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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschlief3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:
1. die Anregungen der Trager offentlicher Belange wie folgt abzuhandeln:

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten, be-
bauungsplan- und umweltrelevanten Stellungnahmen werden wie folgt berticksichtigt:

1.1. Bezirksregierung Disseldorf, Dez. 32 — Regionalentwicklung, Schreiben vom
10.11.2016
Das Dezernat 32 ist nicht ToB i.S.d. § 4 Abs. 1 BauGB.
Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

1.2. Bezirksregierung Diusseldorf, Kampfmittelrdumdienst (KBD), Schreiben vom
17.11.2016
Keine Hinweise auf Kampfmittel aus der Luftbildauswertung.
Hinweise zum Umgang mit Kampfmittelfunden bei Bauarbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Anregung zur Aufnahme eines Hinwei-
ses zum Umgang bei Kampfmittelfunden in den Bebauungsplan wird gefolgt.

1.3. Unitymedia, Schreiben vom 22.11.2016
Keine Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

1.4. Stadtwerke Hilden, Schreiben vom 30.11.2016
Keine Bedenken, wenn die Grunddienstbarkeit der Versorgungsleitungen im Bebauungs-
plan planungsrechtlich vorbereitet wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, der Anregung wird gefolgt. Im Bebauungsplan
sind fur den privaten ErschlieBungsweg Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der ErschlieBungstrager festgesetzt.

1.5. Handwerkskammer Diusseldorf, Schreiben vom 06.12.2016
Hinweis auf die Sicherstellung der Anliefer- und Betriebsverkehre des bestehenden, be-
nachbarten Handwerksbetriebs an der Uhlandstraf3e 26 sowie der Unterbringung der erfor-
derlichen Stellplatze fir die geplante Wohnbebauung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die erforderlichen Stellplatze fir die geplanten
Wohnungen werden auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Demnach ist in ange-
messener Anzahl fur das Mehrfamilienhaus eine Tiefgarage geplant. Fur die Einfamilien-
hauser ist je geplante Wohneinheit eine Garage zzgl. vorgelagertem Stellplatz auf dem pri-
vaten Grund vorgesehen. Ein Zugriff auf das private Grundstiick des bestehenden Hand-
werksbetriebes erfolgt somit nicht. Mit der Zurverfligungstellung der erforderlichen Stellplat-
ze auf den privaten Grundstiicken wird bereits dem Belang ausreichend Rechnung getra-
gen.

Mit der heranriickenden Wohnbebauung werden dariber hinaus durch den Bebauungsplan
keine wesentlichen immissionsrechtlichen Einschrankungen (z.B. aus Larm) fir den Betrieb
vorbereitet.
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1.6.

1.7.

Kreis Mettmann, Schreiben vom 09.12.2016

1.Untere Wasserbehorde:

Bei Einleitung des Niederschlagswassers in die ¢ffentliche Regenwasserkanalisation ist die
Zustimmung der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

2.Untere Immissionsschutzbehérde:

Keine Bedenken.

3.Untere Bodenschutzbehérde:

Allgemeiner Bodenschutz

Keine Bedenken.

Altlasten

Keine Bedenken.

4. Kreisgesundheitsamt:

Hinweis auf die bestehende Larmbelastung aus Stral3en- und Schienenverkehrslarm sowie
die Zugrundelegung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bei
der Bauleitplanung und bei Uberschreitung der Werte entsprechende MalRnahmen gemaf
DIN 18005, DIN 4109 bzw. VDI 2719 in den Bebauungsplan aufzunehmen.

5.Untere Landschaftsbehérde:

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Eine Beteiligung des
Beirates, des Ausschusses fur Umweltschutz, Landschaftspflege und Naherholung (ULAN)
sowie des Kreisausschusses ist nicht erforderlich.
Umweltprufung/Eingriffsregelung/Artenschutz

Auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird bei Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13a BauGB verzichtet. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und
Landschaft gilt als bereits erfolgt bzw. zulassig.

Artenschutz

Der unteren Naturschutzbehdrde ist das Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten streng geschiitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt. Lokale Populationen
streng geschitzter Arten durch die Planung sind nicht beeintréchtigt.

6.Planungsrecht

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung zur weiteren Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdérde wird vor Umsetzung des Bebauungsplanes gefolgt.
Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur Niederschlagswasserbeseitigung im Sinne des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz NRW enthalten. Im
Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung wird die Anregung im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens beriicksichtigt.

zu 2 Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 3 Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 4 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird gefolgt. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
und dabei die Einwirkungen aus dem Schienen- und StralRenverkehrslarm auf das
Plangebiet untersucht. Die Ergebnisse und die damit verbundenen, erforderlichen
Schallschutzmal3nahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

zu 5 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es liegen keine Bedenken und An-
merkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 6 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es liegen keine Bedenken und Anmer-
kungen hinsichtlich der Planung vor.

BUND — Bund fur Umwelt- und Naturschutz LV NW, Schreiben vom 12.12.2016
1.Hinweis auf artenschutzrechtlich irrelevante Aussagen im Einleitungskapitel der Arten-
schutzprifung und diesbeziglich fehlender Quellenangaben.

2.Hinweis auf Eingriff in bestehende Grinstrukturen durch die Umsetzung des Bebauungs-
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plans, um geplante Rodungs- und Abbrucharbeit vorgezogen durchfiihren zu kénnen.
3.Hinweis auf eine unzureichende Artenschutzprifung. Anregung auf eine Untersuchung
Uber mindestens eine Vegetationsperiode mit mehreren Ortsbegehungen von Frihling bis
Herbst sowie von Detektionen auf das Vorkommen von Fledermé&usen.

4. Hinweis auf nicht erfolgte Fortschreibung der Artenschutzpriifung nach der Blrgeranho-
rung. Hinweis auf gesichtete Arten im Plangebiet, wie z.B. Fledermause, Falken, Sperber
und Bussarde, auf bestehende Baume mit méglichen Lebensraumen sowie des Vorkom-
mens von Kleintieren im Plangebiet als Nahrungsangebot fiir Greifvdgel und eines damit
verbundenen Eingriffs in Nahrungshabitate.

5.Hinweis auf Unterlassung von Abbruch- und Rodungsarbeiten bis zur geplanten Bege-
hung des Stadtentwicklungsausschusses im Friihling 2017.

6.Hinweis auf den vegetativen Realbestand der bestehenden Gartenflachen sowie auf den
ehemaligen Lebensraum fur Rehe im Plangebiet.

7.Hinweis auf Gefahrdung der lokalen Populationen vorgefundener Allerweltsarten und ei-
nes unzureichenden Ausgleichs durch Neupflanzungen. Hinweis auf eine zunehmende
Versiegelung im gesamten Stadtteil und der zunehmenden Einschrankung der Allerweltsar-
ten.

8.Hinweis auf Beachtung des Entwurfes der ,Interessengemeinschaft Schitzenstrale“ so-
wie der Beachtung einer Planungsalternative mit straf3enbegleitender Bebauung ohne Zu-
griff der hinteren Gartenflachen.

9.Hinweis auf den mdglichen Erhalt eines bestehenden Zusammenhangs der Gartenberei-
che im gesamten Baublock mit Teichen und sonstigen Lebensbereichen, wenn lediglich ei-
ne stralRenbegleitende Bebauung vorgesehen und das Hinterland als Wohngarten erhalten
bleibt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 1l Ziel des ersten Kapitels der Artenschutzprifung (ASP) ist es, den Anlass der durch-
gefiihrten ASP zu erlautern. Dieser Anlass ist das planerische Ziel der Stadt Hilden,
der hohen Wohnraumnachfrage in Hilden mit der Nachverdichtung als Innenentwick-
lungsmafinahme entgegen zu kommen und der Inanspruchnahme von Aul3enbe-
reichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB vorzuziehen.

zu 2 Mit den vorgezogenen Abbruch- und Rodungsarbeiten wird die Erforderlichkeit der
durchgefiihrten ASP begriindet, da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes die
teilweise Baufeldfreimachung des Plangebietes notwendig wird. Der Abriss der bauli-
chen Anlagen und die Rodung der Geholzbestande kdnnen im Vorfeld, also vor der
baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgen. Um Verbotstatbesténde ge-
maf § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausschlieen zu kénnen, wurde die Arten-
schutzprifung erstellt und entsprechende Vermeidungsmaf3nahmen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

zu 3 Der Untersuchungsumfang sowie die Ergebnisse der Artenschutzprifung wurden im
Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Kreis Mettmann abgestimmt (siehe
diesbezigliche Stellungnahme). Aufgrund der lokalen Strukturen kann ein populati-
onsgefahrdender Eingriff in die Habitatstrukturen etwaiger planungsrelevanter Arten
ausgeschlossen werden. Eine Veranlassung zur weiterfihrenden Untersuchung tber
mindestens eine Vegetationsperiode oder einer Artenschutzpriifung der Stufe 1l be-
steht aufgrund der gewonnen Erkenntnisse und aufgrund des Verhaltnismagigkeits-
grundsatzes (vgl. Kap. 2.2.2 Verwaltungsvorschrift zum Artenschutz (VV-
Artenschutz)) somit nicht. Dartiber hinaus wurde dennoch eine ergdnzende Ortsbe-
gehung im Frihjahr 2017 durchgefiihrt und es konnten damit die Erkenntnisse der
Erstbegehung bestétigt werden. Im Rahmen der Ortsbegehungen wurden der Ge-
baude- sowie Gehoblzbestand auf etwaige Brutplatze von Végeln und Fledermausen
untersucht. Ein Vorkommen von Brut- und Aufzuchthabitaten planungsrelevanter Ar-
ten im Plangebiet konnte im Zuge der Artenschutzprifung mit hoher Wahrscheinlich-
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Zzu 4

Zub5

Zu 6

Zzu’

Zu 8

keit ausgeschlossen werden, sodass Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG un-
ter Berilicksichtigung der im Bebauungsplan vorgeschriebenen Vermeidungsmal3-
nahmen ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Beteiligungsunterlagen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligungsunterlagen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sind inhaltsgleich.
Eine Fortschreibung der Planinhalte und Fachgutachten zwischen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der friihzeitigen Behordenbeteiligung ist im Sinne des
Baugesetzbuches nicht zwingend notwendig. Die Fortschreibung erfolgte nach der
durchgefuhrten friihzeitigen Beteiligung bzw. vor der Offenlage nach §§ 3 Abs. 2 bzw.
4 Abs. 2 BauGB.

Die Hinweise aus der Burgeranhdrung auf Vorkommen etwaiger planungsrelevanter
Arten wurden im Rahmen einer ergdnzenden Ortsbegehung im Frihjahr 2017 ge-
pruft. Wie in der ASP aufgefuihrt, wurden nach intensiver Untersuchung keine Anzei-
chen auf Brut- oder Nistplatze in Geholz- oder Gebaudestrukturen durch Fledermé&u-
se festgestellt bzw. Horste oder Nester planungsrelevanter Vogelarten gesichtet. Eine
Nutzung des Plangebietes als Teilflache eines Nahrungshabitats von vermeintlich ge-
sichteten Greifvogeln ist nicht in Ganze auszuschliel3en, aufgrund der Struktur und
der FlachengroRe wird mit einer Uberplanung jedoch kein Verbotstatbestand gem. §
44 Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet. Zudem bestehen fir die genannten Arten
aul3erhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Hilden ausgedehnte und geschiitzte Frei-
bereiche als Nahrungshabitat. Ein Verlust bzw. eine erhebliche Beeintrachtigung von
Fortpflanzungs- und Lebensstatten sowie Brut- und Aufzuchthabitaten planungsrele-
vanter Arten konnte im Rahmen der ASP mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-
sen werden.

Ein Abbruch der baulichen Anlagen bzw. die Rodung der Gehdlzbesténde ist bislang
nicht erfolgt. Die Abriss- bzw. Rodungsarbeiten sind im Vorfeld bei der Stadt zu bean-
tragen und es greift die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden. Der Stadtentwick-
lungsausschuss konnte sich im Rahmen der Ortshegehung am 01.02.2017 ein um-
fassendes Bild von der Bestandssituation machen.

Die riickwartigen Flachen des Plangebietes stellen sich derzeit als Wohngarten mit
Ziergehdlzen und Rasenflache dar. Die Umgebung des innerstadtischen Plangebie-
tes ist als anthropogen Uberformt zu beschreiben, sodass Brut- oder Aufzuchthabitate
oder Wanderkorridore planungsrelevanter Arten auch fir das Umfeld mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen. Eine ehemalige Nutzung des
Wohngartens als Zuchtgehege fur Rehe oder andere Nutztiere gibt keine Hinweise
auf Fortpflanzungsstrukturen fur planungsrelevante Arten im heutigen Realbestand
des Plangebietes.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine wohnbauliche Nutzung mit Wohngér-
ten vorbereitet. Im Rahmen der Artenschutzpriifung konnten im Bestand keine Brut-
oder Aufzuchthabitate im Plangebiet nachgewiesen werden. Das Plangebiet im inner-
stadtischen Kontext wird als anthropogen Uberformt eingestuft. Es sind im Bebau-
ungsplan Hinweise aufgenommen, um Verbotstatbestande gemal? § 44 Bundesna-
turschutzgesetz zu vermeiden. Mit den nahegelegenen Aul3enbereichen (Karnap) be-
stehen ausreichende und attraktive Habitatstrukturen fir planungsrelevante Arten und
Allerweltsarten gegentiber dem anthropogen gepragten Innenstadtbereich.

Im Rahmen des Verfahrens wurden die genannten Planungsvarianten geprift und
dem Stadtentwicklungsausschuss zur Diskussion vorgelegt. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung und im Nachgang dazu beauftragte der Stadtentwick-
lungsausschuss in seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, einen Kompro-
miss mit den Anliegern zu suchen. Das Anliegergesprach fand am 29.03.2017 statt
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und es wurde ein stadtebaulicher Entwurf als ,Kompromissvorschlag® erarbeitet. Dem
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden wurden die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung eingebrachten und tberarbeiteten Planungsvarianten sowie der Kompro-
missvorschlag in der Sitzung am 21.06.2017 vorgestellt. Der Stadtentwicklungsaus-
schuss hat in dieser Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des
als ,Kompromissvorschlag® eingereichten stadtebaulichen Entwurfes mit der wohn-
baulichen Entwicklung der hinteren Bereiche mehrheitlich beschlossen.

zu 9 Die Planungsalternative mit einer stralRenbegleitenden Bebauung an der Schitzen-
stral3e wurde dem Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in der Sitzung am
21.06.2017 vorgestellt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in dieser Sitzung die
Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des als ,Kompromissvorschlag*
eingereichten stadtebaulichen Entwurfes mit einer wohnbaulichen Entwicklung der
hinteren Bereiche mehrheitlich beschlossen, um der weiterhin hohen Wohnraum-
nachfrage in der Stadt Hilden Rechnung zu tragen. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung verfolgt die Stadt Hilden das im Baugesetzbuch ver-
ankerte, planerische Ziel, die innerstadtische Nachverdichtung der Inanspruchnahme
von AuRRenbereichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB vorzuziehen.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen seines rdumlichen
Geltungsbereiches fest. Fur die umliegenden Bereiche richten sich Vorhaben nach §
34 BauGB, sodass eine Entwicklung des Hinterlandes bereits heute in Teilen méglich
ware. Eine mégliche wohnbauliche Fortentwicklung durch Zugriff auf das Hinterland
bedingt sich nicht mit der Aufstellung des Bebauungsplanes.

2. die Umstellung des Bauleitplanverfahrens auf ein Verfahren der Innenentwicklung ge-
mal § 13a Baugesetzbuch,
oder: die Umstellung auf ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird
abgelehnt.

3. die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 263
sowie die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gem. § 4 Abs. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zu-
letzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert
worden ist.

Das Plangebiet liegt im Bereich Schiitzenstraf3e und umfasst Flurstiick 727 und einen Teil
des Flurstiicks 1625 in Flur 58 der Gemarkung Hilden. Es wird begrenzt im Norden durch
die Nordgrenze des Flurstiickes 1625, im Osten durch die Ostgrenze der Flurstiicke 1625
und 727, im Siden durch die Stidgrenze des Flurstiickes 727 sowie im Westen durch die
Schitzenstrafl3e und eine um 30 m nach Osten versetzte fiktive Linie unmittelbar hinter dem
Wohngebaude Schiitzenstralie 41a.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Plangebiet eine Wohnbaunutzung zu ermdglichen, die
aus einem Mehrfamilienhaus und mehreren Einfamilienhdusern besteht.

Dem Offenlagebeschluss liegt die Begriindung vom 16.10.2017 zu Grunde. Auf eine Um-
weltprifung und einen Umweltbericht wird bei Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a
BauGB verzichtet.

Erlauterungen und Begrindungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 31.08.2016 wurde das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 263 fir den Bereich der Grundstiicke
SchitzenstralRe 41/43 eingeleitet. Hiermit soll auf den Grundstticken eine Wohnbebauung aus
einem Mehrfamilienhaus (MFH) und Einfamilienh&usern ermdglicht werden. Die Verfahrensschritte
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und -unterlagen werden im Wesentlichen durch das von den Bauherren beauftragte Buro ISR In-
novative Stadt- und Raumplanung GmbH aus Haan, durchgefuhrt und erarbeitet, wahrend die Ver-
fahrensleitung beim Planungs- und Vermessungsamt liegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 wurde nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4b BauGB
(Einschaltung eines Dritten) beschlossen.

Es wird nun ein Beschlussvorschlag vorgelegt, das Verfahren parallel zum Offenlagebeschluss auf
ein beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung (gemaf3 § 13a Baugesetzbuch) umzustellen.
Diese Umstellung hat eine Verfahrensbeschleunigung zur Folge, da im Verfahren der Innenent-
wicklung von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen werden kann. Die fir die Be-
lange des Umweltschutzes und weiterer berlcksichtigender ,Schutzguter und die Verbotstatbe-
stande fir den Artenschutz wurden aber dennoch untersucht und werden in der vorliegenden Be-
grindung auch ausfuhrlich behandelt.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschatft gilt als bereits erfolgt
bzw. zulassig.

Hier ist darauf hinzuweisen, dass seitens des Investors bereits zum Aufstellungsbeschluss die An-
wendung des § 13a BauGB fiir ein beschleunigtes Verfahren beantragt war. Damals wurde dem
nicht gefolgt, da man sich insbesondere nicht die Mdglichkeiten einer umfangreichen Biirgerbetei-
ligung einschranken lassen wollte. Dementsprechend ist in der Folge eine solche umfangreiche
Beteiligung auch erfolgt.

Die Burgerinnen und Burger wurden im Rahmen einer Birgeranhdérung am 03.11.2016 an dem
Verfahren beteiligt. In der Burgeranhodrung und im weiteren Verlauf wurde deutlich, dass etliche
Anlieger die Planung in der vorliegenden Form ablehnten und unzufrieden mit ihrer Beteiligung im
Verfahren waren. Die Kritik der Anlieger betraf die Bebauung auf dem Grundstiick Schitzenstral3e
41, da diese insbesondere das nérdlich gelegene Grundstiick Schitzenstral3e 37 zu stark beein-
trachtige. Das Bauvorhaben auf dem Grundstiick SchitzenstralRe 43 wurde kaum beanstandet.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat deshalb in seiner Sitzung am 01.02.2017 die Verwaltung
beauftragt, auf Basis der in der Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante 5 zwischen den
Vorstellungen der Bauherren und der Anlieger in diesem Konflikt einen Kompromiss zu erzielen.
Neben einer solchen Kompromissvariante wurde seitens der Fraktionen Burgeraktion und Allianz
fur Hilden (siehe Antragsvorlagen, SV 61/105/1 und SV 61/107/1, im StEA 01.02.2017) ein stadte-
baulicher Entwurf gefordert, der nur eine Bebauung entlang der Strafl3e ermdglicht.

Eine Diskussionsveranstaltung am 29.03.2017 diente der Befriedung der Situation bei Beibehal-
tung des Planungsziels, Baumoglichkeiten auf den Grundstiicken zu schaffen, und der Erarbeitung
einer Kompromissvariante. Die in der Veranstaltung anwesenden Anlieger legten vor allem Wert
auf eine gutliche Einigung der wesentlichen Konfliktparteien sowie eine Hohenbegrenzung der
Bebauung im Innenbereich. Wahrend des Gesprachs brachten die Konfliktparteien (Eigentimer
der Grundstlicke SchitzenstrafRe 37 und 41) eine neue Variante, auf die sie sich im Vorausgang
geeinigt hatten, als Kompromissvorschlag ins Gesprach ein. Die Anwesenden diskutierten diese
und waren mit der Losung einverstanden. Die Einigung der Konfliktparteien liegt dem Baudezernat
schriftlich vor.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Umstellung des Verfahrens von einem ,normalen Bebauungs-
plan” zu einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB denkbar.

die formalen Vorrausetzungen, die der § 13a beinhaltet, sind erfillt. Das Plangebiet ist kleiner als
20.000m?, es sind keine schweren Unfélle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
erwarten, wichtige Schutzgiter werden nicht beeintrachtigt, es liegt keine Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG vor.

Es wurden auch schon diverse Verfahrensschritte durchgefiihrt, auf die man bei einem Verfahren
nach § 13a BauGB verzichten kdnnte: eine Blrgeranhdrung, ein Moderationsverfahren, Untersu-
chungen zu den Themen Schall/Larm, Verschattung und Artenschutzpriifung.

Diese Umweltaspekte werden in der Bebauungsplanbegriindung ausfuhrlich dargestellt.
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Als praktische Auswirkung bleibt nun der Verzicht auf einen Umweltbericht mit einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung.

Eine Verfahrensbeschleunigung ist damit nicht zu erreichen, da die eigentliche Offenlage genauso
durchgefiihrt werden muss wie bei einem ,normalen® Verfahren.

Bei einem Verzicht auf die Umstellung nach § 13a BauGB wirde eine Umarbeitung der Bebau-
ungsplanbegrindung notwendig sowie die Erstellung einer Bilanzierung. Dies misste bis zum
17.11.2017 durch das bearbeitende Planungsbiro geschehen, um dann mit diesen Unterlagen in
die Sitzung des STEA am 06.12.2017 und — wie bisher vorgesehen — in die Ratssitzung am
13.12.2017 zu gehen.

Der Beschlussvorschlag lasst unter Punkt 2 eine entsprechende Wahlmaoglichkeit.

»Entwurf Kompromissvariante“

Der Entwurf ermdglicht den Bau von ca. 15 Wohneinheiten, von denen auf dem Grundstuick
SchiitzenstralRe 43 im Mehrfamilienhaus (MFH) ca. 7 Wohneinheiten entstehen, und 5 Wohnein-
heiten in zwei Doppelhdusern (DH) und einem Einfamilienhaus (EFH)). Auf dem Grundsttck
Schiitzenstral3e 41 sollen maximal 3 Wohneinheiten entstehen (2 Einfamilienh&duser und eine Ein-
liegerwohnung). Alle Wohneinheiten im Hinterland werden tber eine gemeinsame private Er-
schlieBung erreicht und verfligen Uber Einzelgaragen oder —Stellplatze. Das Mehrfamilienhaus
erhalt eine Tiefgarage. Der eingeschossige Anbau an das Gebaude Schitzenstral3e 41 erhélt Be-
standsschutz durch eine Baugrenze. Die Geschossigkeit ist gestaffelt von der Schiitzenstral3e und
Uhlandstral3e in den Innenbereich, und die Dachform variiert.

Dieser ,Kompromiss-Vorschlag wurde in der Sitzung des STEA am 21.06.2017 mehrheitlich als
Grundlage fur das weitere Verfahren beschlossen. Fir inhaltliche Details wird auf die Sitzungsvor-
lage WP 14-20 SV 61/134 verwiesen.

Gemal den Ergebnissen der bereits durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung
wurden die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als nicht relevant eingestuft, da im Plangebiet
keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen wurden. Weil in der Birgeranh6rung sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Tréager offentlicher Belange seitens des BUND eine Uber die bisherige
Begutachtung hinausgehende Artenschutzpriifung fir das Plangebiet gefordert wurde, wurde im
April 2017 eine ergdnzende Ortsbegehung durchgefiihrt. Auch bei dieser Begehung wurden keine
planungsrelevanten Arten festgestellt, dies wird im Artenschutzgutachten ausgefihrt.

In der schalltechnischen Untersuchung durch das Biro TAC — Technische Akustik wurden der
Verkehrslarm aus Straf3en- und Schienenverkehr sowie die mit der Planung verbundenen Pkw-
Gerausche als maf3gebliche Larmquellen fir die planbedingten Larmauswirkungen untersucht.
Von der Umsetzung des Bebauungsplanes werden demnach keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf die Umgebung aus Pkw-Larm verursacht.

Die Planung wurde hinsichtlich der Unterbringung der Stellplatze des Mehrfamilienhauses gegen-
uber den ersten Entwirfen gedndert. Diese werden nun nicht in einem Garagenhof, sondern in
einer Tiefgarage untergebracht, sodass die erforderlichen Abstandflachen erreicht werden und die
Larmauswirkungen durch den ruhenden Verkehr reduziert werden. Die Larmauswirkungen der
Tiefgarage wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in einer schalltechnischen Untersu-
chung gepruft. Die Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete tagsiiber und nachts bleiben an allen Immissionsorten unter-
schritten.

Der Einfahrtsbereich in den privaten ErschlielBungsweg wurde angepasst, um beispielsweise Feu-
erwehrfahrzeugen die Zufahrt zu ermdglichen. Die Feuerwehraufstellflache wird am Ende der ge-
planten StichstralRe wird im Bebauungsplan dargestellit.

In den Bebauungsplanentwurf ist ein Hinweis aufgenommen, dass die Niederschlagsentwasserung
im Sinne des 8 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz NRW erfolgt. Die Ver-
sickerungsfahigkeit der anstehenden Boden wurde im Rahmen eines hydrogeologischen Gutach-
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tens untersucht.

Im Bebauungsplan werden freizuhaltende Sichtfelder an den Ausfahrten aus der Tiefgarage und
aus dem Privatweg nachrichtlich dargestellt und eine entsprechende textliche Festsetzung getrof-
fen. Da fur einen Teil des Plangebietes bereits Planrecht nach § 34 BauGB besteht, sind keine
Park- oder Stellplatze flur Besucher nachzuweisen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
entfallen keine offentlichen Parkplatze. Fur die Anwohner werden auf den privaten Grundstticken
selbst gentigend Stellplatze nachgewiesen, sodass hierdurch kein Zugriff auf den 6ffentlichen
Parkraum erfolgt. Wesentliche negative Auswirkungen zum bestehenden Parkdruck auf die 6ffent-
lichen Parkplatzflachen werden durch die Planung insgesamt nicht erwartet.

Der Geholzbestand auf dem Plangebiet sowie der grenznahe Baumbestand wurde im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kartiert. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Baum-
schutzsatzung aufgenommen. Diesbeziglich geschitzte Baumbestéande werden bei Abgang auf
dem Grundstick ersetzt. Vor Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein Fallantrag fur die erfor-
derlichen Rodungsarbeiten gestellt sowie die ggf. erforderlichen Ersatzpflanzungen mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abgestimmit.

Um die Planungsziele realisieren zu kdnnen, werden insbesondere festgesetzt:

Das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet, in welchem gemaf Baunutzungsverordnung
auch Nutzungen zuldssig sind, die das Wohnen nicht stéren. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da diese u.a. aufgrund der Verkehrssteigerung und der Immissionen
nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Der im allgemeinen Wohngebiet WA3 bestehende Geb&udeteil des Wohnhauses der Schiitzen-
stralRe 41a wird durch eine Baugrenze im Bestand geschiitzt. Hierdurch kann er z.B. bei Baufallig-
keit in gleicher Form wieder aufgebaut werden. Eine geringfligige Erweiterung wird zugelassen,
um die technische oder bauphysikalische Gebaudeausristung geman den geltenden Rechtsvor-
schriften (z.B. Energieeinsparverordnung) zu erméglichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf diese GRZ durch die Grundflache von Tiefgaragen bis zu
einer GRZ von 0,8 liberschritten werden. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ durch Tief-
garagen wird aufgenommen, um die erforderlichen Stellplatze realisieren zu kénnen. Um die Funk-
tionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasserneubildung, Retentionsvermdgen) zu gewahr-
leisten und eine gartnerische Gestaltung Gber der Tiefgarage zu ermoglichen, ist diese mit einer
mindestens 35 cm dicken Substratschicht (zzgl. Drainageschicht) zu Uberdecken. Es sind weitere
Festsetzungen zur Bepflanzung, insbesondere zur Anpflanzung und zum Erhalt von Hecken, ge-
troffen worden.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse soll zu einem harmonischen Siedlungsbild beitra-
gen. Die Hohen der umliegenden Bestandsbebauung werden bertcksichtigt. Es werden daher
festgesetzt:

- Mehrfamilienhaus: maximal drei (lll) Vollgeschosse

- Einfamilienhauser stdlich des Privatweges: maximal zwei (ll) Vollgeschosse

- Einfamilienhauser ndrdlich des Privatweges: ein bzw. zwei Vollgeschosse (I, 11)

- maximale Trauf-, First- und Gebaudehdhen in Metern tiber Normalhéhennull (m 4. NHN)
Die begrenzte Uberschreitung der First- und Gebaudehéhen durch untergeordnete Bauteile
und technische Gebaudeeinrichtungen bis zu einer Héhe von 2,00 m ermagglicht eine aus-
reichende Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude und dient der Férde-
rung des Einsatzes regenerativer Energien (Solarenergie).

In den allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 wird eine offene Bauweise festgesetzt und die
Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 wird ein gréRerer Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze eingehalten, da die Be-
standsbebauung SchiitzenstralR3e 37 eine unterschrittene Abstandflache vorweist. Dies dient der
Befriedung des nachbarschaftlichen Nebeneinanders und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen.
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Der Bebauungsplan ermdglicht Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Terrassen, Terrassentberdachungen, Sichtschutzwande oder Wintergarten um bis zu 3,0 m. Fur
das allgemeine Wohngebiet WA3 ist die Uberschreitung auf die suidwestliche Baugrenze (zu den
festgesetzten Stellplatzflachen) beschrankt.

Die zulassige Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch untergeordnete Vor-
bauten, wie z.B. durch Hauseingdnge, Balkone oder Erker wird Uber textliche Festsetzungen gere-
gelt.

Die Standorte fur Mullsammelbehalter sowie von Fahrradabstellanlagen fur die Mehrfamilienhaus-
bebauung werden zeichnerisch festgesetzt und nach Landesbaurecht genehmigungsfreie Anlagen,
z.B. Gartenhauschen, werden auf bis zu 30 m3 Brutto-Rauminhalt je Wohneinheit beschrénkt. In
den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind ausschlie3lich Wohngeb&ude mit maximal
einer Wohneinheit je Hauseinheit zulassig. Ausnahmsweise wird eine weitere Wohneinheit (z.B.
Einliegerwohnung) je Hauseinheit zugelassen, sofern ein unabhéngig befahrbarer Stellplatz auf
dem Grundstick nachgewiesen wird.

Es wird festgesetzt, dass fur die Ausleuchtung von Wege- und Stellplatzflachen LED-Leuchten zu
verwenden sind, da diese weniger Insekten und somit weniger Flederméause in den Verkehrsraum
locken, um das Kollisionsrisiko zu reduzieren.

Von der SchitzenstralRe aus erfolgt die ErschlieBung der riickwartigen Wohnbebauung im allge-
meinen Wohngebiet WA2 und WA3 lber einen Privatweg in Form einer StichstralRe. Dieser wird
als Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Auf die Empfehlung aus der schalltechnischen Untersuchung durch das Biro TAC — Technische
Akustik, Schlafraume und andere schutzbedurftige Nutzungen vorzugsweise an der von der Larm-
quelle abgewandten Seite auszurichten, oder fur schutzbedurftige Nutzungen im Nachtzeitraum
passive Schallschutzmalinahmen vorzusehen, wird textlich hingewiesen.

Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen:

- Im norddstlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WAS3 wird ein Pflanzgebot mit
standortgerechten Geholzen mit mindestens 5,0 m Wuchshohe als Sichtschutz festgesetzt,
um die Belange der angrenzenden Anlieger zu beriicksichtigen.

- Als textlicher Hinweis wird eine Pflanzliste in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Die Tiefgarage ist in Teilen mit einer mindestens 35 cm méchtigen Substratschicht zu tber-
decken und dauerhaft gartnerisch zu gestalten.

- Es werden Festsetzungen zur Anpflanzung von Hecken getroffen. Diese sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

- Die bis zu 2,0m hohe Mauer an der Grenze zur Hinterbebauung der SchiitzenstralBe 41 ist
zum Privatweg hin zu begriinen.

In dem Bereich, in dem der Altbau Schiitzenstral3e 43 in die Bauflucht der Schiitzenstral3e hinein-
gereicht hat, wird eine ¢ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt, so dass hier der Birgersteig
entsprechend erganzt werden kann.

Es werden gestalterische Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung sowie die Gebaudegestalt
bei aneinandergrenzenden Doppelhdusern in den Bebauungsplan aufgenommen. Glasierte Dach-
eindeckungen werden aus Griinden der Rucksichtnahme im Hinblick auf Lichtemissionen durch
Reflexionen ausgeschlossen. Zudem trifft der Bebauungsplan einheitliche Festsetzungen zu Ein-
friedungen, um ein einheitliches Quartiersbild zu erméglichen.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich keine
Argumente gegen die Entwicklung des Plangebietes als Wohnbauflache.

Gemal dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 21.06.2017 wurde das Verfahren
auf Basis der ,Kompromissvariante® weiterentwickelt. Die weiterentwickelte Planung liegt nun dem
Offenlagebeschluss zugrunde. In dieser Sitzungsvorlage liegt auch der Vorschlag der Stadtverwal-
tung zur Abhandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Behdrden aus
der frihzeitigen Beteiligung vor.

Dem Offenlagebeschluss liegt der Entwurf der Begriindung mit Stand vom 12.10.2017 zugrunde.
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Auf der stadtischen Internetseite kénnten unter www.hilden.de/bplanverfahren -> Hilden-Sid -> 263-

00 die der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans zugrunde liegenden Fachgutachten ein-

gesehen werden:

¢ Verschattungssituation zum Kompromissvorschlag zum Bebauungsplan Nr. 263 ,Schitzenstra-
Re 41 bis 43" in Hilden, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 22.05.2017

¢ Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr. 263 ,Schiitzenstralte®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, 03.11.2016

e Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Schitzenstral3e in Hilden, Verkehrsgerau-
sche, TAC Technische Akustik, 21.08.2017

Der unmittelbare Link zu den Informationen und Dateien des Bebauungsplanverfahrens lautet:
https://ssl.o-sp.de/hilden/plan/uebersicht.php?S=4&L 1=8&pid=29399

Wenn der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung in der Sitzung des Rates am 13.12.2017 gefasst
wird, kann die Offenlage Im Januar/Februar 2018 fir die Dauer eines Monats stattfinden. Parallel
dazu werden die Behérden und Trager offentlicher Belange beteiligt. Wenn nach Eingang der Stel-
lungnahmen keine bzw. nur die Grundzuge der Planung nicht betreffende Uberarbeitungen erfor-
derlich sind, kann der Bebauungsplan im Frihjahr 2018 zum Satzungsbeschluss vorgelegt wer-
den.

Gez.

B. Alkenings
Blrgermeisterin
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7 Hilden

Planungs- und Vermessungsamt Die Blrgermeisterin
- Stadtplanung - Hilden, den 18.11.2016

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 263
fur den Bereich Schitzenstralie 41 bis 43

hier: Frihzeitige Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Blirgeranhérung am 03.11.2016

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei folgendem Protokoll nicht um ein Wortprotokoll
handelt, sondern um ein Inhaltsprotokoll.

Dieses Protokoll enthalt folgende Anlagen:
1. Entwurf der ,Interessengemeinschaft SchiitzenstraRe” (2 Seiten)

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 31.08.2016 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 263 fir den Bereich SchiitzenstralRe 41 bis 43 gefasst.

Die Birgerinnen und Burger wurden gemalR 8§ 3 Abs. 1 (BauGB) im Rahmen einer Blrgeran-
hoérung am 03.11.2016 an dem Verfahren beteiligt.

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schriftliche Einladungen. In der Umgebung des
Plangebietes wurden Handzettel verteilt. Des Weiteren wurde in der lokalen Presse sowie
auf der Internetprasenz der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen.

Zu dem Termin waren erschienen:
1. Offentlichkeit: etwa 40 Biirgerinnen und Biirger

2. Rat und Ausschiisse: Herr Albers (GRUNE), Frau Barata (SPD), Frau Behner (AL-
LIANZ), Herr Burchartz (ALLIANZ), Herr Cohausz (SPD), Herr Gartmann (CDU), Herr
Greve-Tegeler (CDU), Herr Hanten (BA), Herr Hoppe (AfD), Herr Reffgen (BA), Frau
Richarz (ALLIANZ), Herr Verhalen (ALLIANZ), Frau Vogel (GRUNE)

Verwaltung: Herr Groll, Frau Bopp

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes beauftragtes Planungsburo: (Blro
ISR Innovative Stadt- Raumplanung, Haan): Herr Roth,
Herr Ozbolik

Herr Groll eréffnet die Sitzung um 18:00 Uhr und stellt die im Podium anwesenden Vertreter
der Verwaltung sowie die Vertreter des mit der Planung beauftragten Stadtplanungsbiiros
vor und fuhrt in den Ablauf der Veranstaltung ein.

AuRBerdem informiert Herr Groll die Anwesenden dariiber, dass das Protokoll der Veranstal-
tung kein Wortprotokoll, sondern ein Inhaltsprotokoll darstellt. Ebenso informiert er daruber,
dass das Protokoll éffentlich ist und bei Interesse ca. 2 Wochen nach der Veranstaltung auf



der Internetprasenz der Stadt eingesehen und heruntergeladen werden kann sowie den poli-
tischen Gremien zur Kenntnis gegeben wird. Des Weiteren kann das Protokoll beim Pla-
nungs- und Vermessungsamt zu den Dienstzeiten eingesehen werden. Er bittet die Horer-
schaft, sich in die Anwesenheitsliste einzutragen. Sofern hier eine E-Mail-Adresse hinterlegt
ist, wird das Protokoll an diese weitergeleitet.

AnschlieBend weist Herr Groll die anwesenden Birgerinnen und Burger auf die Beteili-
gungsmaoglichkeiten der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage im weiteren Verfahren hin
und verweist auf die Internetprasenz der Stadt Hilden als weitere Informationsplattform zum
Bebauungsplanverfahren. Herr Groll verdeutlicht, dass ein Bebauungsplanverfahren insbe-
sondere in Bezug auf die Mitwirkungsmdglichkeiten der Blrgerschaft als ergebnisoffen zu
verstehen ist und dadurch auch der heutigen Birgeranhdrung eine wichtige Rolle bei der Er-
arbeitung des Bebauungsplans zuteilwird.

Herr Roth erlautert den Anwesenden die allgemeinen Grundzige, Ziele und Ablaufe eines
Bebauungsplanverfahrens. Der Bebauungsplan ist als verbindliche, konkrete Bauleitplanung
aus dem vorbereitenden Bauleitplan, dem Flachennutzungsplan, zu entwickeln. Er regelt die
Art und das Mal der zulassigen Bodennutzung, die Bauweise und Geschossigkeit und bildet
die Grundlage fur Baugenehmigungen. Der Bebauungsplan wird von dem Rat der Stadt Hil-
den als Satzung beschlossen und hat somit Gesetzes-Charakter. Zur Findung einer ,richti-
gen Losung“ sind bei der Erarbeitung des Bebauungsplans diverse Fachgutachten zu erstel-
len und Schutzguter sowie Themenfelder zu berticksichtigen, deren Untersuchungstiefe vom
gewdhlten Verfahren abhéngig ist.

Im Weiteren erklart Herr Roth, dass der vorliegende Bebauungsplan grundsatzlich die Vo-
raussetzungen erfullt, um nach dem sogenannten ,beschleunigten Verfahren* gemafR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt zu werden, sodass ein solches Verfahren angestrebt
wird. Herr Roth geht kurz auf die vorhandene Situation und das geltende Baurecht fir das
Plangebiet ein. Er erlautert dabei, dass die stral3enseitige Bebauung nach § 34 BauGB zu-
lassig ist und der Bebauungsplan somit auch der Schaffung von Planungsrecht fir die Hin-
terlandbebauung dient. Der Flachennutzungsplan weist fir das gesamte Plangebiet Wohn-
flachen aus; somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Mit dem
Ziel und Zweck der Planung geht Herr Roth Uber zur Erlauterung der drei stéadtebaulichen
Entwurfsvarianten und der Dachvarianten des stralenseitigen Mehrfamilienhauses. Insge-
samt soll das Baurecht flr ca. 14-15 Wohneinheiten in gemischter Bauweise geschaffen
werden.

Sodann nehmen die Birger wie folgt Stellung:

- Eine Anwohnerin kann dem vorgestellten Entwurf, Variante 1 nicht zustimmen
und steht den weiteren Varianten kritisch gegentber. Als Initiatorin der , Interes-
sengemeinschaft SchitzenstraRe* verweist sie auf zwei selbst erstellte Entwirfe
(zum Inhalt s.u.).

Herr Groll erlautert, dass insgesamt drei Varianten durch das Planungsburo erarbeitet und
hier vorgestellt sind. Die vorgelegten Entwiirfe werden gesichtet und bewertet, ebenso wer-
den diese den politischen Gremien im weiteren Verfahren vorgelegt. Die Einwénde der An-
wohnerin werden somit in der Planung beriicksichtigt bzw. geprift.

- Ein Anwohner mdchte zur Aussage, der Entwurf stelle ein Entgegenkommen der
Wohnraumnachfrage dar, Fakten und Zahlen vorgelegt sehen. Statistiken aus
dem Jahre 2015 des Landesbetriebes Information und Technik NRW (IT.NRW) be-
legten eine stagnierende Einwohnerentwicklung fir die Stadt Hilden (558 EW
weniger gegeniber dem Vorjahr). Der Regionalplanentwurf der Bezirksregierung
Dusseldorf stelle fir die Stadt Hilden einen deutlichen Uberhang an Platz fur
neue Wohneinheiten dar.



Herr Roth erlautert, dass sich gegenwartig eine Trendumkehr zur Stadtflucht abzeichnet. Fur
die Stadt Hilden bedeutet das weiterhin einen hohen Bedarf an Wohnraum fiir die Bevolke-
rung z.B. aus Dusseldorf. Hierin spiegeln sich auch die Ziele der Innenentwicklung wider.

Herr Groll erganzt, dass die Prognosen langst von der Realitat eingeholt sind. Den Zahlen
von IT.NRW sind bei der Betrachtung die stadteigenen Statistiken gegentberzustellen. Hie-
raus geht hervor, dass die Einwohnerentwicklung der Stadt Hilden nicht stagniert, sondern
leicht zunimmt. Dies sei jedoch nicht auf die Flichtlinge zuriickzufiihren, in dieser Hinsicht
sind die Zahlen bereits in der Statistik bereinigt. Aufgrund der hohen Attraktivitat der Stadt
Hilden als Wohnstandort ist eine konstant zunehmende Wohnraumnachfrage zu erkennen.
Dabei ist auch zu beachten, dass der Anteil an Ein-Personen-Haushalten und auch die
durchschnittliche Wohnflache pro Person insgesamt ansteigt. Der Bedarf an grél3erer Wohn-
flache und auch héhere Anspriiche an den Wohnraum bedingen zusatzlich den gesamten
Bedarf an neuem Wohnraum. In dem Regionalplanentwurf wird ein Bestand von 2.050
Wohneinheiten fur Hilden beziffert. Ein wesentlicher Teil der hier bertcksichtigten Flachenre-
serven sind Flachen, die sich zur Nachverdichtung eignen. Viele der betroffenen Grundsti-
cke wirden jedoch mangels Interesse der Eigentiimer tatséachlich nicht zur Bebauung zur
Verfigung stehen, sodass weiterhin an der politischen Entscheidung zur Schaffung neuen
Wohnraums in der Stadt Hilden festgehalten wird.

- Ein Anwohner erfragt, wie viele Wohneinheiten im Plangebiet realisiert werden,
wenn sich die Planung nach 8§ 34 BauGB richtet. Er macht darauf aufmerksam,
dass in den néchsten Jahren viele Einfamilienhauser in Hilden aus demographi-
schen Grinden frei wurden.

Zudem erkundigt sich der Anwohner, ob bereits die Versickerungsfahigkeit ge-
pruft wurde und ob der Rat der Stadt Hilden der Planung zustimmen muss.

Der Anwohner weist darauf hin, dass in der Nahe des Plangebiets Fledermause,
aber auch Falken, Sperber und Bussarde gesichtet wurden. Zudem stellten die
geplanten ,Handtuchgrundstiicke* keine Bedeutung fir die Flora und Fauna dar.
Er regt an, eine Artenschutzprifung der Stufe Il durchzufiihren. Der Anwohner
stellt die Frage, welche Art von Garten dort entstehen solle.

Herr Groll erklart, dass gemalR 8 34 BauGB das stral3enseitige Mehrfamilienhaus zulassig
ware und nach der vorgestellten Planung an dieser Stelle sieben Wohneinheiten projektiert
sind. Er bekraftigt, dass der Rat der Stadt Hilden dem Bebauungsplan zustimmen und als
Satzung beschlie3en muss.

Herr Roth fuhrt an, dass nach 8 55 Wasserhaushaltsgesetz die vordere Bebauung nicht
erstmals bebaut ist und somit an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden kann. Es
wurde bereits eine Begutachtung zur Versickerungsfahigkeit durchgefuihrt, im riickwértigen
Bereich kann demnach das anfallende Niederschlagswasser der Versickerung zugefthrt
werden. Zu den gesichteten Arten gibt Herr Roth an, dass eine artenschutzrechtliche Pri-
fung bereits in enger Abstimmung mit der Unteren Landschaftsschutzbehérde des Kreises
Mettmann erstellt wurde. Hieraus gingen keine Erkenntnisse auf diese Arten hervor. Die
Hinweise werden dem Gutachter weitergeleitet.

Herr Roth fuhrt weiter an, dass in Bezug auf die Baukosten und die Erschliel3ung die ,Hand-
tuchgrundstiicke” fur viele ansprechend sind. Die Wertigkeit des Bestands mit grof3en Scher-
rasenflachen und teils versiegelten Flachen ist als nicht sehr hoch fiir die Okologie und den
Artenschutz einzuschatzen.

- Ein Anwohner fuhrt an, dass im Hinblick auf das Planungsziel der Wohnraum-
schaffung der vorgestellte Entwurf einer Platzverschwendung gleichkomme und
der Charakter der benachbarten Bebauung an der Uhlandstral3e verloren ginge.
Die Planung stelle eine Gefahrdung der Nachbarbebauung in Bezug auf den ste-
tig ansteigenden Mietspiegel dar.



Der Anwohner bemangelt, dass die Artenschutzgutachter nur einen halben Tag
vor Ort waren und womadglich die Fauna falsch beurteilten. Beispielsweise seien
regelm&nig Eichhdrnchen zu sehen. Das Areal stelle heute ein Biotop dar.

Zudem fragt der Anwohner, wer unter den vorherrschenden Belastungen aus
Verkehr, Larm und Klima dort wohnen wolle. Im Hinblick auf die Wohnraum-
schaffung regt er an, stralRenseitig ein Mehrfamilienhaus mit deutlich mehr
Wohneinheiten zu planen und die hinteren Garten als Erholungsflachen fir die
Bewohner zu sichern. Zudem bittet der Anwohner um gutachterliche Untersu-
chung des durch die Umsetzung der Planung erzeugten Larms durch Verkehr,
Kinder und Bewohner. Die geplanten Geb&ude wirkten sich ebenfalls durch Re-
flexionen des bestehenden Verkehrslarms nachteilig auf die Nachbarschaft aus.

Herr Groll stellt dar, dass im Hinblick auf bezahlbaren Wohnraum an der Schiitzenstral3e ge-
nau so gebaut werden kénne wie an der Uhlandstral3e, die Anmerkung auf den finanziellen
Siedlungsdruck auf die Nachbarschaft dadurch jedoch nicht beantwortet werden kann. Das
steigende Mietniveau ist Ergebnis des offenen Wohnungsmarktes. Verwaltung und Kommu-
nalpolitik haben hier keine Eingriffsmdglichkeit. Das Resultat einer solchen Wohnraumpolitik
hiel3e, immer dichter und héher zu bauen.

Im Hinblick auf den Verkehrsdruck fuhrt Herr Groll an, dass durch die Planung mit 14
Wohneinheiten etwa 20 Kfz und somit keine erheblichen Mehrverkehre zu erwarten sind,
hingegen bei einem gréReren Mehrfamilienhaus mit anschlielRendem Garagenhof, wie es im
Hinterland des Baublocks bereits vorzufinden ist, die Verkehrslarmbelastung héher zu erwar-
ten ist. Der von der Planung zu erwartende Kinderlarm wird nicht gutachterlich untersucht, da
diese Gerauschform als sozial adaquat eingestuft wird. Die weiteren Larmquellen kdnnen
dagegen begutachtet werden. Die Geh6lz- und Baumstrukturen kdnnten im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren zum Erhalt festgesetzt werden, es ist jedoch zu priufen, ob der Erhalt der
Baume artenschutzrechtlich relevant ist. Den Hinweisen der Blirger zu gesichteten Arten im
Plangebiet, aber auch auRerhalb, wird nachgegangen und an den Gutachter weitergeleitet.
Dabei ist jedoch anzufuhren, dass eine Artenschutzprifung nur die sogenannten planungsre-
levanten Arten bericksichtigt, das sind jene Arten, welche besonders geschiitzt sind.

- Eine Anwohnerin verweist auf den bestehenden Parkdruck. Insbesondere sei an
Wochenenden (freitags bis sonntags) zu beobachten, wie die Blrgersteige zuge-
parkt werden. Die Anwohnerin beflrchtet eine Verscharfung dieser Situation
durch die vorgestellte Planung. Es sollen daher mehr Stellplatze eingeplant wer-
den.

Herr Groll erklart, dass fur die bestehende Bevdlkerung kein Rechtsanspruch auf einen
Parkplatz im offentlichen StralRenverkehrsraum besteht. Die aktuelle Parksituation stelle au-
Rerhalb des Bebauungsplanverfahrens eine Anregung fiir die Stadtverwaltung dar, hier noch
mehr Kontrollen durchzuftihren.

- Ein anderer Anwohner schliel3t an die Anregung an, dass das Auto gar nicht ge-
nutzt werden kénne, da der Parkplatz belegt werde, sobald man wegfahre und
bemangelt, dass trotz Tiefgarage die Bewohner der Neuplanung weiterhin be-
quem am Haus parken werden. Der Anwohner bekréftigt, dass eine Hinterland-
bebauung aufgrund des Parkdrucks und des Verkehrslarms nicht gewiinscht ist.

Herr Roth regt an, dass zur Losung des bestehenden Parkdrucks alle Anwesenden eine Ei-
nigung erzielen kénnten, da sie auch zum Teil Urheber des Problems sind.

- Eine Anwohnerin bringt zum Ausdruck, dass der vorgestellte Planentwurf nicht
gewollt ist und stellt den von der ,Interessengemeinschaft Schitzenstral3e" er-
arbeiteten Gegenentwurf vor. Hiernach stelle sich dieser Entwurf in zwei Varian-



ten als in der Hohenstaffelung abgemilderte Version zum stadtebaulichen Ent-
wurf Variante 1 dar. Die stralB3enseitige Mehrfamilienhausbebauung flige sich mit
zwei Vollgeschossen in die Flucht der sudlich anschlieRenden Bebauung an; die
Hinterlandbebauung besteht aus mehreren eingeschossigen Bungalows (siehe
Anhang 2 zum Protokoll) und ist der Kettenhaussiedlung am Topsweg entlehnt.
Die Planung ist nicht maf3stablich. Die Anwohnerin bekraftigt ihrerseits, dass ei-
ner Hinterlandbebauung grundséatzlich nichts entgegensteht, jedoch nicht in der
bisher erarbeiteten Form. Die kinftige Wohnqualitat ihres Wohnhauses sei in
Bezug auf die Verschattung durch die Planung dringend zu hinterfragen.

Herr Groll verweist auf die Variante 2, in der die Variante 1 in Bezug auf die Geschossigkeit
der Hinterlandbebauung bereits abgemildert wurde. Eine Verschattung im Sommer dirfe
sich somit in keinem Fall einstellen. Im Laufe des Planverfahrens werde die Verschattungssi-
tuation der Planung untersucht. Aufgrund der nachbarschaftlichen Situation der Anwohnerin
merkt Herr Groll an, dass es keinen Rechtsanspruch darauf gibt, dass in der Nachbarschaft
nicht gebaut werden durfe, nur weil man dort wohne.

- Ein Burger verweist darauf, dass der Garagenhof durch den bestehenden Park-
druck und somit durch zugeparkte Einfahrtsbereiche nicht angefahren werden
kdnne. Dieses Problem bestehe bereits heute im Quartier. Zudem erfragt der
Anwohner, warum nicht nach § 34 BauGB bebaut werde, mit einer gré3eren Ku-
batur, sodass im Mehrfamilienhaus an der Schitzenstrale mehr Wohneinheiten
und somit bezahlbarer Wohnraum generiert wird. Die jetzigen Freibereiche soll-
ten von Bebauung freigehalten werden. Die erforderlichen Stellplatze kénnten in
einer Tiefgarage untergebracht werden.

Herr Groll erklart, dass eine Bauvariante fiir das Mehrfamilienhaus mit mehr Wohneinheiten
architektonisch vertretbar sei, jedoch der Umgang mit den Stellplatzen, insbesondere im
Hinblick auf den somit groRer werdenden Garagenhof und der damit verbundenen Verlar-
mung zu hinterfragen ist.

- Ein Burger erfragt, wer die artenschutzrechtliche Prafung durchgefuhrt hat. Zu-
dem fragt der Anwohner, warum am Flurstiick Nr. 1026 (SchitzenstralRe 33-35)
Vermessungsarbeiten durchgefihrt wurden. Der Anwohner befiirchtet, auch hier
wirden Planungen zur Hinterlandbebauung vorbereitet.

Herr Roth erklart, dass die artenschutzrechtliche Prifung durch die ISR durchgefiihrt wurde.
Die ISR ist ein interdisziplindres Planungsbiro, welches mit Fachleuten, bestehend aus ei-
nem Team mit qualifizierten Landschaftsarchitekten, imstande ist, auch diese Planungsleis-
tung fachgerecht und in enger Abstimmung mit der Unteren Landschaftsschutzbehérde des
Kreises Mettmann zu erbringen.

Herr Groll fuhrt aus, dass der Verwaltung keinerlei Planungen fur das genannte Grundstiick
bekannt sind und die Vermessungsarbeiten weder mit der Stadtverwaltung noch mit dem
vorliegenden Bebauungsplanverfahren im Zusammenhang stehen.

- Ein Anwohner merkt an, dass nach Internetrecherchen (Immobilienportale) be-
reits heute im Stadtgebiet Gber 200 Wohnungen leer stehen wirden und fragt,
wie dies mit dem vorgelegten Bebauungsplanverfahren im Zusammenhang steht.

Herr Groll bestatigt, dass teilweise Wohnungen in Hilden leer stehen, erklart aber, dass dies
den offenen Wohnungsmarkt widerspiegelt und die Stadtverwaltung dartiber keine Eingriffs-
maglichkeiten hat. Ziel des vorgestellten Verfahrens ist die Bebauung der hinteren Flachen;
hier hat die Stadtverwaltung, aber auch die Birgerschaft, die Moglichkeit einzugreifen.

Herr Roth stellt klar, dass die ISR nicht der Bautrdger des Projektes ist. ISR begleitet das
Verfahren mit der plangebenden Behdrde und dem Bautrager und untersucht, in welcher



Form eine Bebauung mdglich ist. Alle Einwénde werden dankbar aufgenommen und eine
einvernehmliche Lésung dem Rat der Stadt Hilden zur Entscheidung vorgestellt.

- Eine Blrgerin legt dar, dass die Wohnqualitat des Quartiers von den tiefen Hin-
tergarten als Ruhezonen und Selbstversorgungsmaoglichkeiten gepréagt ist. Sie
beflrchtet, dass weiteres Hinterland der Bebauung zum Opfer féallt und sieht die
Stadtverwaltung und die Politik in der Verantwortung. Sie sieht eine zurlickge-
hende Bevdlkerungsentwicklung in direktem Zusammenhang mit dem Woh-
nungsleerstand. Die geplante Bebauung identifiziert die Blrgerin als Investoren-
projekt mit dem Ziel der Gewinnsteigerung. Daher stellt sie die Frage, ob bezahl-
barer oder familienfreundlicher Wohnraum gewollt ist.

Herr Groll erklart, dass die Stadtverwaltung keine Verfigungsgewalt Uber die Wohnungsleer-
stande und die Mietpreise hat. Diese entwickeln sich z.B. aus der Erbfolge und dem Wettbe-
werb des Wohnungsmarktes. Aktuelle Bevilkerungsentwicklungen kénnen nicht direkt in Zu-
sammenhang mit den Planungsintentionen der Verwaltung gebracht werden, da auf voraus-
sichtliche Knappheit reagiert wird. Die Bebauungsplanung bietet ein Angebot zur verbindli-
chen Bodennutzung an und verhindert eine Inanspruchnahme von sogenannten AufRenfl&-
chen, die als Tabu-Raume zu verstehen sind. Mit der Bauleitplanung kénnen auch minder-
genutzte Grundstiicke der Nutzung wiederzugefiihrt werden. Die bauliche Ausnutzung von
Bebauungsplanen kann aber auch nicht erzwungen werden. Ziel der Hildener Stadtplanung
ist in der Regel die Durchmischung von Wohnquartieren.

- Ein Anwohner weist darauf hin, dass durch die Gebaude an der UhlandstralRe die
geplanten Wohnbauten im Winter verschattet wirden, die Abstadnde der Bebau-
ung zu knapp bemessen seien und folglich keine gute Wohnqualitat entstehen
werde.

Herr Groll legt dar, dass eine Verschattung durch die Bebauung der Uhlandstral3e gutachter-
lich Gberpruft werden kann.

- Ein Anwohner erfragt, auf welcher Basis der stadtebauliche Entwurf entwickelt
wurde, nachdem es hiel3, der Bedarf an Single-Wohnungen werde gedeckt.

Herr Roth stellt klar, dass der Planung nicht der Bedarf an Single-Haushalten und schon gar
nicht an Luxus-Wohnungen zugrunde gelegt wird. Es handelt sich um ein gemischtes Gebiet,
das die Bedarfe unterschiedlicher Wohnungsgrof3en bedient und unterschiedliche Kunden-
kreise anspricht, sodass eine Monostruktur verhindert wird. Es werden Wohneinheiten halftig
in Einfamilienhdusern und im Mehrfamilienhaus projektiert; im Mehrfamilienhaus sind vor-
zugsweise Drei-Zimmer-Wohnungen geplant. Eine luxuriose Penthouse-Wohnung im Mehr-
familienhaus ist nicht Ziel des Entwurfs.

- Ein BlUrger weist darauf hin, dass sich die Planung nicht in das Orts- und Land-
schaftsbild einfige. Bereits an der Uhlandstral3e / Ecke Richrather Stral3e wurde
jungst ein Wohnhaus fertiggestellt, das sich nicht einflige.

Herr Groll erklart, dass es sich bei dem genannten Bauvorhaben um eine MaRnahme gemaf
§ 34 BauGB handelt, dem kein Bebauungsplan vorging, sodass die Blrgerinnen und Burger
keine Eingriffsmdglichkeiten hatten.



Herr Groll fasst die bisher eingegangenen Anregungen zusammen:

- Eine Hinterlandbebauung soll nicht erfolgen; die Garten im hinteren Bereich sollen als
Ruhezonen verbleiben. Im Gegenzug soll die straRenseitige Bebauung an der Schiit-
zenstralRe 43 starker ausgebildet werden, sodass hier mehr Wohneinheiten entwickelt
werden koénnen.

- Die Hinterlandbebauung soll in den Abmessungen weiter abgemildert werden.

- Artenschutzrechtlich relevante Tiere und Pflanzen wurden gesichtet; dem soll nach-
gegangen werden. Ein mdglicher Schutz von Geh6lz- und Baumstrukturen des Be-
stands soll untersucht werden.

- Verkehrslarm und sonstige Larmquellen sollen untersucht werden; insbesondere Re-
flexionen des bestehenden Verkehrslarms durch die Planung als Larmauswirkung auf
die Nachbarschatft.

- Der bestehende, hohe Parkdruck im Quartier wird beméngelt.

- Die Verschattung durch die Planung auf die Nachbarschaft sowie auch die Verschat-
tung durch die Nachbarschaft auf die Planung soll Gberprift werden.

- Ein Anwohner erfragt, inwieweit durch die Planung Abgaswerte durch Heizanla-
gen erhdht werden und ob der Bebauungsplan hierin einwirken kann, z.B. durch
Festsetzung von emissionsarmer Technik.

Herr Groll erklart, dass der Bebauungsplan nicht eingreifen kann und keine stadtebaulichen
Grinde hierzu vorliegen.

- Ein Blrger mdchte wissen, ob der geplante ErschlieBungsweg in der vorgestell-
ten Form umgesetzt wird. Es wird beflrchtet, dass der Stich fortgefiuihrt wird und
kinftig auch eine mogliche Hinterlandbebauung an der Richrather StralRe mit er-
schlief3t. Der Birger regt an, dass an Stelle des ErschlieBungswegs private Grin-
flachen ermdglicht werden sollen.

Herr Groll weist darauf hin, dass die Lange des privaten Stichwegs in Abhangigkeit der Be-
bauung erfolgt. Wenn ausschlief3lich eine stralenbegleitende Bebauung vorgesehen wird,
wirde der Weg der Erschlie3ung eines hinteren Garagenhofes dienen.

Herr Roth flgt an, dass der Bebauungsplan festsetzen wird, wo und wie lang der private Er-
schlieBungsweg sein wird.

- Eine Burgerin erfragt die Abfolge der Umsetzung des Bebauungsplans, da es
sich hier um zwei Grundstiicke handelt und ob der Bebauungsplan als Ganzes
betrachtet werden musse.

Herr Roth bekréftigt, dass es zwei Grundstiicke gibt und der Bautrager des sidlichen Grund-
stucks die Absicht zur baldigen Umsetzung hat.

Herr Groll erganzt, dass es sich um die Schaffung eines Angebots zur wohnlichen Nutzung
handelt, allerdings bedingt der Bebauungsplan weder einen Bauzwang noch eine Reihenfol-
ge der baulichen Umsetzung. Der Bebauungsplan ist als Gesamtplanung zu betrachten.

Herr Roth flgt an, dass sich der Geltungsbereich im weiteren Verfahren des Bebauungs-
plans auch &ndern kann, sofern Planerfordernis besteht.

- Ein Anwohner &aulert die Vermutung, dass auch der vorgestellte Angebots-
Bebauungsplan, wie 500 andere nicht ausgenutzte Bebauungspléane in Hilden,
eventuell nicht ausgeschopft werde und hinterfragt dessen Erfordernis. Dem



Stadtrat misse eine Planungsalternative vorgestellt werden, die sich nach § 34
BauGB richtet.

Herr Groll stellt klar, dass die Stadt nicht Eigentimer der Grundstiicke ist und hier aus-
schlieBBlich ein Angebot zur Wohnnutzung geschaffen wird. Die vorausgegangene Aussage,
im Stadtgebiet befanden sich 500 Bebauungspléane, die nicht ausgeschopft seien, ist nicht
korrekt. Die Entscheidungsgewalt Uber die Aufstellung des Bebauungsplans liegt beim Rat
der Stadt Hilden.

- Ein anderer Anwohner schlieft an die Antwort an und stellt fest, dass die Be-
bauung nicht erfolge, wenn die Burgerschaft dagegen sei.

Herr Groll stellt richtig, dass die Entscheidung zur Aufstellung beim Stadtrat und den von den
Birgerinnen und Birgern gewahlten Ratsmitgliedern liegt.

- Eine Anwohnerin stellt fest, dass bei einem anderen Projekt in Hilden nach der
Beteiligung der Offentlichkeit die Satzung erfolgte.

Herr Groll weist auf die einzuhaltenden Verfahrensschritte hin, die auch bei jenem Verfahren
eingehalten worden seien. Der Stadtrat beschliel3t den Bebauungsplan als Satzung, nach-
dem die Verwaltung einen Beschlussvorschlag vorlegt. Bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan ist die Offenlage im ersten Quartal 2017 vorgesehen. Herr Groll verweist nochmals auf
die Mitwirkungsmaoglichkeiten der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage.

- Ein Blrger regt an, die Fraktionen sollten eine Ortsbesichtigung vornehmen.

Herr Groll nimmt die Anregung auf. Sie wird an die Politik weitergeleitet.

- Ein Blrger fragt, wer die ISR bezahlt.

Herr Groll legt dar, dass die Stadtverwaltung die Planungshoheit bei der Erarbeitung von Be-
bauungspléanen Inne hat. Der § 4b BauGB ermdglicht der Verwaltung bei der Bebauungs-
planerstellung eine Hilfestellung durch die Einschaltung eines Dritten. Der Bautrager als Initi-
ator des Vorhabens beauftragte somit die ISR als Begleitung der Stadtverwaltung zur Ver-
fahrensabwicklung und Ausarbeitung des Bebauungsplans.

- Ein Anwohner erfragt die Zeitachse des Projekts und wann der Baubeginn vo-
raussichtlich erfolgt.

Herr Groll erklart, dass in Abhangigkeit der zur Verflgung stehenden Sitzungstermine des
Stadtrates zum Satzungsbeschluss mit der Bebauung angefangen werden kann. Vom Be-
bauungsplanverfahren unberthrt sind z.B. Abrissarbeiten, die eher anfangen kénnten.

- Eine Anwohnerin beflrchtet die Nachverdichtung weiterer Gartenbereiche im
Stadtteil.

Herr Groll fihrt an, dass zur Bebauung der Gartenbereiche der Planungswille der Eigentu-
mer, das Planungsrecht sowie die Erschlieung des Areals vorhanden sein missen. Herr
Roth ergénzt, dass zudem eine Planungserfordernis, ein Bebauungsbegehren sowie der Wil-
le des Ausschusses gegeben sein mussen.

- Eine Anwohnerin erfragt, ob auch Grundstiicke enteignet wirden, damit diese
der Bebauung zugefuhrt werden.

Herr Groll legt dar, dass grundséatzlich das Baugesetzbuch die Mdéglichkeiten einer Enteig-



nung in besonderen Fallen vorgibt. Dieses Planungsinstrument wurde von der Stadtverwal-
tung der Stadt Hilden jedoch nie angewandt, da dem Enteignungsverfahren strikte Auflagen
vorangestellt sind. Das Grundgesetz garantiert dabei das Recht auf das Eigentum, sodass
kein Dritter — auch die Stadt nicht — Uber das persoénliche Eigentumsrecht verfliigen kann.

Herr Roth stellt klar, dass im vorgestellten Bebauungsplanverfahren alle Grundstiickseigen-
timer in die Planung eingebunden sind, daher kommt eine solche Situation gar nicht in Be-
tracht.

- Eine Anwohnerin knipft an die Frage zur Enteignung an und legt dar, dass 1997
ein Grundstiickseigentimer die Bebauung seines Hinterlandes in Hilden bean-
tragt hat und die Stadt das Baubegehren abgelehnt habe. Dabei wurde dem Ei-
gentimer eine Geldleistung fir das Grundstiick angeboten.

Herr Groll erklart, dass es sich dabei um einen freiwilligen Grundstiicksverkauf zwischen
zwei souverédnen Parteien gehandelt hat und nicht um eine Enteignung durch die Stadt.

- Die Initiatorin der Interessengemeinschaft Schiitzenstrale bedankt sich resiimie-
rend fir die Burgeranhdrung und hofft auf eine einvernehmliche Lésung des Ver-
fahrens. Sie fuhrt an, dass die Interessengemeinschaft unter Umstanden gegen
das Vorhaben klagen werde.

Herr Groll legt dar, dass nach Fassung des Satzungsbeschlusses durch den Rat der Stadt
Hilden ein Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan grundsatzlich méglich ist.

- Ein Anwohner regt erneut an, dass der Politik auch eine Planungsalternative des
Areals mit einer ausschlie3lichen Bebauung des Mehrfamilienhauses nach § 34
BauGB vorgelegt werden soll.

Herr Groll nimmt die Anregung auf.

Herr Groll bedankt sich bei allen Beteiligten fiir das grof3e Interesse und die Mithilfe, verweist
nochmals auf die Zugénglichkeit des 6ffentlichen Protokolls sowie auf die Internetprasenz
der Stadt Hilden und schlief3t die Veranstaltung gegen 20:30 Uhr.

Protokoll: Dipl.-Ing. Kadir Ozboliik



Bungalow-Siedlung 1

Barrierefrei, Ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behindertengerecht
T

P

Die Dachflachen der Flachdécher (Bungalows) im Hinterland sind zur stadtklimatischen Optimierung
und als teilweiser Ersatz fur Biotope mit mindestens 80% Ihrer Dachflache extensiv zu begrinen.

Die Mindeststarke der Drén-, Filter- und Vegetationsschicht betragt mindestens 25 cm.
Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten (§9 Abs. Nr. 25a BauGB).

Stellplatze sind nur in offener Ausfuhrung zuléssig.
FOr die Befestigung der Pkw-Stellplatze wird Schotterrasen festgesetzt,



x Bungalow-Siedlung 2

Barrierefrei, Ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behindertengerecht

—

Die Dachftachen der Flachdacher (Bungalows) im Hinterland sind zur stadtklimatischen Optimisrung
und als teilweiser Ersatz fUr Biotope mit mindestens 80% lhrer Dachflache extensiv zu begrinen.

Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationsschicht betragt mindestens 25 cm.
Die Begrlnung ist dauerhaft zu erhalten (§9 Abs. Nr. 25a BauGB).

Stellplatze sind nur in offener Ausflhrung zuléssig.
IFur die Befestigung der Pkw-Steliplatze wird Schotterrasen festgesetzt.




Bungalow-Siedlung 1

Barrierefrei, Ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behindertengerecht
T

P

Die Dachflachen der Flachdécher (Bungalows) im Hinterland sind zur stadtklimatischen Optimierung
und als teilweiser Ersatz fur Biotope mit mindestens 80% Ihrer Dachflache extensiv zu begrinen.

Die Mindeststarke der Drén-, Filter- und Vegetationsschicht betragt mindestens 25 cm.
Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten (§9 Abs. Nr. 25a BauGB).

Stellplatze sind nur in offener Ausfuhrung zuléssig.
FOr die Befestigung der Pkw-Stellplatze wird Schotterrasen festgesetzt,



x Bungalow-Siedlung 2

Barrierefrei, Ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behindertengerecht

—

Die Dachftachen der Flachdacher (Bungalows) im Hinterland sind zur stadtklimatischen Optimisrung
und als teilweiser Ersatz fUr Biotope mit mindestens 80% lhrer Dachflache extensiv zu begrinen.

Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationsschicht betragt mindestens 25 cm.
Die Begrlnung ist dauerhaft zu erhalten (§9 Abs. Nr. 25a BauGB).

Stellplatze sind nur in offener Ausflhrung zuléssig.
IFur die Befestigung der Pkw-Steliplatze wird Schotterrasen festgesetzt.




b Hilden

Planungs- und Vermessungsamt Hilden, den 07.04.2017
- Stadtplanung -

Bebauungsplan Nr. 263 fur den Bereich Schitzenstral3e 41 bis 43

Inhaltsprotokoll des Gespréachstermins am 29.03.2017 mit den Anliegern zur Verstan-
digung Uber die Bebauung Schutzenstrale 41/ 43

Gespréachsgegenstand:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 31.08.2016 fiir den Bereich Schiit-
zenstrale 41 bis 43 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

Die Burgerinnen und Burger wurden im Rahmen einer Birgeranhérung am 03.11.2016 an
dem Verfahren beteiligt. In der Blrgeranhérung und im weiteren Verlauf wurde deutlich, dass
etliche Anlieger die Planung in der vorliegenden Form ablehnten und unzufrieden mit ihrer
Beteiligung im Verfahren waren. Es bildete sich eine Interessengemeinschaft, die ihre An-
sicht in Form einer Unterschriftenliste bekundete.

Aufgrund der konfliktbehafteten Situation im Planverfahren beauftragte der Stadtentwick-
lungsausschuss in seiner Sitzung am 01.02.2017 mehrheitlich das Baudezernat, auf Basis
der in der Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante 5 einen Kompromiss mit den Anlie-
gern zu suchen. Das Gesprach diente daher der Befriedung der Situation bei Beibehaltung
des Planungsziels, Baumdoglichkeiten auf den Grundstiicken zu schaffen. Die Absicht des
Gesprachs war daher die Optimierung der Variante 5 in Zusammenarbeit mit den Anliegern.

Es wurden 37 Einladungen an Anlieger versendet (dies sind Eigentiimer, Haushaltsvorstan-
de und Gewerbetreibende im und unmittelbar um das Plangebiet, siehe Anlage).

Ort und Zeit: Birgerhaus, MittelstralRe 40, Cafeteria, 18.00 Uhr bis 20.00 Uhr
Teilnehmer/innen:

22 Personen laut Anwesenheitsliste:

- 11 eingeladene Anlieger/innen und

- 11 interessierte Birger/innen, darunter
o Ratsmitglied Herr Burchartz (ALLIANZ),
o Ratsmitglied Herr Munsch (ALLIANZ)
o Planungsbiiro ISR, Haan, Herr Roth

Verwaltung:
- Frau Hoff (Stadtische Beigeordnete)
- Herr Stuhltrager, Herr Groll, Frau Bopp
(Planungs- und Vermessungsamt)

Das Protokoll enthélt folgende Anlagen:
1. Anwesenheitsliste (2 Seiten)
2. Beitrage der Anlieger/innen als Auflistung (1 Seite)
3. Kartenibersicht: angeschriebene Anlieger/innen



Ablauf der Veranstaltung:

Frau Hoff begrufite die Anwesenden und stellte die Vertreter/innen der Verwaltung vor. Sie
erlauterte das Ziel der Veranstaltung und den geplanten Ablauf des Abends. Sie fragte fer-
ner, ob Fotos zur Dokumentation der Veranstaltung gemacht werden dirften. Da dies abge-
lehnt wurde, wurden nur die Ergebnisse am Veranstaltungsende fotografisch festgehalten.

Herr Groll informierte die Anwesenden Uber das
derzeitige Planungsrecht im Baublock zwischen
Richrather StralRe, Albert-Schweitzer-Weg,
SchitzenstralRe und Uhlandstral3e. Fur diesen
Bereich existiert derzeit kein Bebauungsplan, so
dass er planungsrechtlich nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt wird.

Er erlauterte den bisherigen Ablauf des Planver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
263 fur den Bereich SchitzenstralRe 41-43 und
stellte einen von zwei Ratsfraktionen bevorzug-
ten Entwurf vor, der nur ein Mehrfamilienhaus an
der SchitzenstralRe zulasst. Er erlauterte, dass
aufgrund eines Antrags politischer Fraktionen
dieser Entwurf dem Stadtentwicklungsausschuss
zur Auswahl eines Stadtebaulichen Entwurfes
vorgelegt wird.

Herr Groll erklarte den stadtebaulichen Entwurf
(Variante 5), erlauterte die geplanten Geléande-
und Firsthéhen, und wies auf die Untersuchung
der Schattenwirkung der Variante 5 hin.

Abb. 1 Bestandsplan sowie Plan mit Bebauung
ausschlieBlich entlang der SchiitzenstralRe

Abb. 2 Gelénde- und Firsthéhen
Abb. 3 Verschattungsstudie zu Var. 5




Frau Bopp lud die anwesenden Anlieger/innen dazu ein, ihre Ideen und Vorschlage zur Op-
timierung der Variante 5 einzubringen. Die Anlieger/innen schrieben ihre Beitrdge auf Karten,
die anschlie3end nach Themen geordnet wurden. Einige Beitrdge wurden von den jeweiligen
Autoren naher erlautert [Erlauterung in Klammern]. Die vollstandige Liste der Beitrage ist
dem Protokoll als Anlage beigefiigt. Die Beitrdge der Anlieger betreffen folgende Themen:

Beitrage zu moglichen Festsetzungen im Bebauungsplan:

= Bauhthe und Dachform: Die Anwesenden sprachen sich fiir eine Begrenzung der Bau-
hohe der Gebaude im Hinterland aus. Ideen waren hierbei die Begrenzung auf eine ein-
geschossige Bebauung bzw. auf eine Firsthéhe von 6,00m, was einer Geschossigkeit
von 2 Geschossen ohne zusatzliches Dach entspricht.

= Reduktion auf einen Baukorper im dstlichen Teil des Nordgrundstiicks, Staffelung der

Geschossigkeit: im westlichen Teil 1 + Dach (eine Wohneinheit), im 6stlichen Teil 2 +

Dach (2 Wohneinheiten)
[Die Idee betrifft das nérdliche Grundstiick im Plangebiet. Die Konflikte um das
Planverfahren wurden insb. durch die an die Bestandsbebauung heranriickende
Neubebauung auf diesem Grundstiick ausgeldst. Aus diesem Grund haben der
Eigentimer des nordlichen Grundstiicks und der besonders betroffene Nachbar
eine mdgliche Losung des Konfliktes in Form der beschriebenen Idee erarbeitet,
befinden sich jedoch noch im Abstimmungsprozess. Die dargestellte Variante
wurde in der anschlieZenden Diskussion genauer erlautert und mit allen Anwe-
senden besprochen, s.u.]

Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets

Dachform: Flachdach

Zufahrt zur Tiefgarage vom Privatweg aus

Erhalt bzw. Festsetzung von Baumen und Strauchern, insbesondere entlang der sudli-
chen Grundstiicksgrenze

443338

Beitrag zum Planverfahren:

= VergroRerung des Plangebietes auf den gesamten Baublock
[Bevorzugung eines Bebauungsplans anstelle der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB]

Beitrag zur gewiinschten Bauweise:
= barrierefreie Bauweise

Beitrage mit Fragen an die Bauherren:
= Wie wollen die Bauherren vorgehen?
= Wainsche der Bauherren?

= Wie hoch soll gebaut werden?

AnschlieBend bewerteten ausschliefilich die unmittelbar betroffenen Anlieger durch die
Vergabe von Punkten, welche Ideen fur sie Vorrang haben.



Folgende Beitrdge wurden gekennzeichnet und damit von den Anlieger/innen als

wichtig beurteilt:

Beitrag

Klebepunkte

Reduzierung der Bauhthe und Dachform:
= Firsth6he 6m / Festsetzung maximaler Bauhthe

61

Reduzierung der Bauhthe und Dachform:
= Reduktion auf einen Baukérper nach Osten, Reduktion der Ge-
schosshohe im westlichen Gebaude auf 1 + Dach, Staffelgeschosse
und Dachgarten; 3 Wohneinheiten, davon 2 im 6stlichen Gebaude

6

Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets

Tiefgarageneinfahrt vom Privatweg aus

VergroRRerung des Plangebiets auf den gesamten Baublock

barrierefreie Bauweise

Festsetzung von Baumen, Dauergriin als Sichtschutz

R RN NN

Abb. 4 Variante 5 mit den Optimierungsvorschlagen
Abb. 5 Fragen an die Bauherren

! Firsthohe 6,0m: 5 Punkte, Festsetzung max. Bauhéhe: 1 Punkt




Herr Stuhltrager fuhrte durch den anschlieenden Meinungsaustausch. Hierbei wurden zu-
nachst die eingeladenen Anlieger um ihre Einschatzung gebeten, anschlieRend konnten sich
alle Anwesenden in die Diskussion einbringen.

Im Folgenden werden Fragen und AuRerungen der Anwesenden kursiv, die Anworten der
Verwaltung ,normal’ dargestellt. Die Diskussionsteilnehmer werden im Folgenden gekenn-
zeichnet als ,Anlieger” (A) und ,Teilnehmer* (T) und die Eigentimer als ,Eigentimer Nord*
(nérdliches Grundstlick) und ,Eigentimer Std“ (sudliches Grundstiick) unterschieden. Zur
besseren Lesbarkeit werden die Fragen und Antworten teilweise thematisch zusammenge-
fasst.

= Wie beabsichtigen die Bauherren, die BaumafRhahme zu realisieren und wie sieht die
Zeitplanung aus? (A)

Eigentimer Sid: beabsichtigt, nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens das Mehrfami-
lienhaus und die 5 Einfamilienhduser auf dem stidlichen Grundstick gleichzeitig zu bauen.
Es wéare dann mit einer Bauzeit von ca. 15 Monaten zu rechnen.

Eigentimer Nord: legte keine Zeitplanung vor.

Verwaltung: Der Stadtentwicklungsausschuss bekommt am 21.06.2017 eine Beschlussvor-
lage zum Stadtebaulichen Entwurf vorgelegt. Diese soll zwei Entwirfe enthalten:

= den von 2 Fraktionen gewiinschten Entwurf ohne Hinterlandbebauung,

= die Kompromisslésung aus dem heutigen Anliegergesprach.

Nach der Beschlussfassung des Stadtentwicklungsausschusses tber den Entwurf im Juni,
der offentlichen Auslegung des aus dem gewdahlten Entwurf entwickelten Bebauungsplan-
Entwurfs sowie der Beteiligung der Behdrden und anderen Trager 6ffentlicher Belange an
der Planung wére eine Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan als Satzung und seine
Rechtskraft im Dezember moglich. In diesem Fall konnte die Baugenehmigung Anfang 2018
erfolgen und die BaumalRnahme in 2019 abgeschlossen werden.

= Bitte erklaren Sie den neuen Bebauungsvorschlag, der in die Ideensammlung einge-
bracht wurde. (A)

Eigentiimer Nord:

Auf dem nérdlichen Grundstiick soll ,terrassen-
férmig“ gebaut werden. Nach dieser Vorstel-
lung entstiinde ein Gebaude mit drei Wohnein-
heiten und zwei Dachterrassen (je eine auf
dem EG und auf dem I. OG) und zwei ,Staffel-
geschossen” mit einem sehr flachen Pultdach.
Der Eigentimer legte eine Zeichnung vor, sie-
he Abb. 6 (die rote Eintragung stammt aus der
Diskussion).

Abb. 6
Sudansicht des geplanten Gebdudes

Abb. 7
Lage des Baukdrpers im Vergleich zur Variante 5
(schwarz eingezeichnet)




= In welche Richtung weist die Dachterrasse des Mehrfamilienhauses im 3. OG nach der
bisherigen Planung? (T)

= Bekommt das Mehrfamilienhaus einen Aufzug, und wie viele Wohnungen entstehen im
Dachgeschoss? (A)

Eigentiimer Sud:

Auf dem sldlichen Grundsttick soll an der Stral3e 3-geschossig, im Hinterland 2-geschossig
gebaut werden. Die Dachterrasse des Mehrfamilienhauses im 3. OG ist nach Stiden und teils
nach Westen ausgerichtet. Das Gebaude bekommt einen Aufzug vom Keller bis ins Dachge-
schoss. Ein Aufbau tiber dem Dach ist fir den Aufzug nicht erforderlich, die Technik wird im
Keller untergebracht. Im Dachgeschoss ist nur eine Wohnung vorgesehen.

Verwaltung: Die innere Organisation der Gebaude kann nicht im Bebauungsplan geregelt
werden, dies ist Sache des Bauherrn.

= Wurde das Flursttick Nr. 729 in Flur 58 auch dazu gekauft? Wir wiinschen uns, dass die
Hecke auf dem Flurstiick Nr. 729 erhalten bleibt. Wir werden deswegen das Gesprach
mit dem Eigentiimer Sid suchen. (A)

= Darf der Eigentiimer des sldlichen Grundstiicks auf diesem Flurstiick Baume fallen,
auch wenn es ihm nicht gehort? (T)

Eigentiimer Sud: Das Flurstiick konnte nicht gekauft werden, da kein Eigentiimer mehr ermit-
telbar ist, es ist ,Niemandsland”,

Verwaltung: Wenn die Baume auf beiden Grundstiicken stehen, dirfen sie geschnitten oder
gerodet werden. Wenn sie nur auf dem Flurstiick 729 wurzeln, kann der Eigentimer des an-
grenzenden Grundstiicks sein Grundstiick freihalten, indem er auf sein Grundstlck tiberhan-
gende Aste kirzt. Sollten die Eingriffe so massiv sein, dass die Statik des Baumes gefahrdet
ist, muss und darf er den Baum aus Sicherheitsgriinden fallen.

= Unser Garten grenzt an das Siidgrundstiick an. Die Tiefgaragenzufahrt soll daher nicht
an der stidlichen Grundstiicksgrenze, sondern ,von der geplanten Privatstralle aus” er-
folgen. (T)

Verwaltung: Dies ist aus technischen Griinden aufgrund der Lange der Zufahrt nicht moéglich.

= Die Gebaude in dem vom Eigentimer des ndrdlichen Grundstucks und dem besonders
betroffenen Nachbarn vereinbarten Entwurf (im Folgenden ,Vereinbarungslésung* ge-
nannt) wirden teilweise hoher sein, als das Gebaude SchiitzenstralRe Nr. 37. (T)

= In der ,Vereinbarungslésung” wurden Eckpunkte festgelegt, jedoch noch keine Einigung
auf eine bestimmte Hohe getroffen. Der Kompromiss wird also weiter bearbeitet. Wie
beurteilt die Stadt die ,Vereinbarungslésung“? (A)*

Verwaltung: Die Verwaltung entscheidet nicht tber die letztliche Auswahl des Entwurfes,
sondern kann die ,Vereinbarungslésung“ dem Stadtentwicklungsausschuss als zustéandigem
Gremium fur diese Entscheidung vorlegen. Dies ist nur dann mdoglich und sinnvoll, wenn die
»vereinbarungslésung® von den Betroffenen abschlieRend abgestimmt und rechtzeitig, spa-
testens Anfang Mai, vorgelegt wird.

Unser Auftrag ist es, einen Kompromissvorschlag zu entwickeln. Der Weg der vorgestellten
»vereinbarungsldsung® ware gangbar, jedoch missten insbesondere die Héhenfestsetzun-
gen klarer gefasst sein.

Die Anwesenden auf3erten sich zu der vorgestellten Vereinbarungslésung wie folgt:

= Die Firsth6hen sind noch sehr vage. (A)

= Das Staffelgeschoss ist zu hoch, es wird vorgeschlagen, die Hohe auf 2 Vollgeschosse
ohne Dachgeschoss zu begrenzen, also eine Firsthéhe auf 6,0 m. (A)

=  Wir befirchten, dass nach der Realisation weitere Wohnh&user im Innenbereich des

2 Rechtsanwalt des betroffenen Nachbarn



Blockes entstehen. Es soll Griin und ,Luft zum Atmen“ erhalten bleiben. Eine kleine Be-
bauung wirde jedoch nicht stéren, sie solle aber so flach wie mdglich sein. Es wird eine
Firsthohe von 6,0m vorgeschlagen. (A)

Verwaltung: Die Vereinbarungslosung kann als Kompromisslosung fiir das weitere Verfahren
dienen. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass sie in abschlieBend abgestimmter Form vom
Eigentimer und dem betroffenen Nachbarn vorgelegt wird, und dass sie nicht heute von den
Anliegern abgelehnt wird.

Mochte jemand der vorgeschlagenen Firsthohe von 6,0m widersprechen? Widersprechen
die Anwesenden dem Vorschlag, dass die beiden Nachbarn ihre Vereinbarung weiterbear-
beiten unter der MalRgabe, dass der Kompromiss nicht mehr Bebauung, als die vorgestellte
Vereinbarungslosung ermdglicht (d.h., die vorgestellte Vereinbarungslésung stellt die Maxi-
malvariante dar)?

Eigentiimer Sud: Der Eigentiimer Nord ist in der ,Vereinbarungslésung* schon weit von sei-
nen urspriinglichen Absichten abgewichen. Eine Begrenzung der Firsthéhe auf 6,0m ware zu
viel verlangt.

Eigentiimer Nord: Die Investition flr die ErschlieBung ist sehr hoch, es sollen daher 3
Wohneinheiten realisiert werden. Wichtig sind mir zudem die Dachterrassen.

= Man konnte in einer Bebauung gemal dem Bebauungsvorschlag der Vereinbarungs-
ldsung noch wenige Zentimeter heruntergehen auf eine Firsthéhe von 8,70m. (T)3

[Anmerkung zu den sonstigen Reaktionen auf die Frage, ob die ,Vereinbarungslésung“ als
Kompromissvariante ins Verfahren eingebracht werden kann:

Die Frage, ob die ,Vereinbarungslésung® als Maximallésung betrachtet und als Grundlage ftr
die zu vereinbarende Kompromissvariante dienen darf, wurde mehrmals gestellt. Abgesehen
von den Eigentiimern der Baugrundstiicke gab es an dieser Stelle keine Gegenmeinungen
oder sonstigen Wortmeldungen hierzu.]

= Was geschieht, wenn die beiden Parteien in den nachsten 4 Wochen keine Einigung er-
zielen? (A)*

Verwaltung: Wir gehen positiv davon aus, dass es zu einer Einigung kommt. Wenn keine Ei-
nigung erzielt wird, missen wir als Verwaltung einen Vorschlag machen. Die Nachbarn kon-
nen bis Anfang Mai eine Vereinbarung erzielen und ins Verfahren einbringen, sonst legt die
Verwaltung einen Entwurf vor, der dem Stadtentwicklungsausschuss im Juni zur Entschei-
dung vorgelegt wird.

= Werden alle zusammengetragenen Ideen in der weiteren Planung bertcksichtigt? (T)

Verwaltung: Alle Ideen werden protokolliert und geprift. Aber es kénnen im Entwurf nicht alle
Ideen bertcksichtigt werden, so kann kein schliissiges Konzept entstehen.

Frau Hoff bedankte sich fur die konstruktiven Beitrdge, wies auf die vorgesehene Weiterfih-
rung des Verfahrens im Stadtentwicklungsausschuss am 21.06.2017 hin und verabschiedete
die Teilnehmer um ca. 20.00 Uhr.

3 Ehemaliger Eigentimer des Nordgrundstiicks
* Rechtsanwalt des betroffenen Nachbarn



Ideen-Beitrage der Anlieger/innen im Wortlaut

Beitrage zu moglichen Festsetzungen im Bebauungsplan:

O Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
O Bauhohe und Dachform

oo

Flachdach

begriintes Flachdach

Festsetzung maximaler Bauhthe

1-geschossige Bebauung

im Hinterland 1-geschossige Bebauung

Firsthdhe 6m

Reduktion auf einen Baukoérper nach Osten; Reduktion der Geschosshdhe im westli-
chen Gebaude auf 1 + Dach, Staffelgeschosse und Dachgéarten, um die Firsthohe zu
reduzieren; 3 Wohneinheiten, davon 2 im 6stlichen Gebaude

Tiefgarage vom Privatweg aus
Grunfestsetzungen

= Griune Lunge erhalten (viel Grinflache, Rasen, Baume etc.)
= [Festsetzung von Baumen, Dauergriin als Sichtschutz

Beitrag zum Planverfahren:

O VergrofRerung des Plangebietes auf den gesamten Baublock

Beitrag zur gewtinschten Bauweise:

O barrierefreie Bauweise

Uber die Ideensammlung hinaus wurden auf den Moderationskarten einige Fragen gestellt,

die sich an die Bauherren richteten:

O Wie wollen die Bauherren vorgehen?
O Wie hoch soll gebaut werden?
O Wainsche der Bauherren?



P> Hilden

Auszug aus der Niederschrift

Beschlussvorlage SV-Nr.:WP 14-20 SV
offentlich 61/134
Betreff: Bebauungsplan Nr. 263 fir den Bereich Schitzenstral3e 41/43:
2. Sitzungsvorlage zur Beschlussfassung tiber den
Stadtebaulichen Entwurf

21.06.2017 Stadtentwicklungsausschuss TOP 4.4

Es erfolgte eine gemeinsame Beratung der TOP 3.2, 3,3 und 4.4. Die Aussprache ist unter TOP 4.4
protokolliert. Die Beschlussfassung ist den einzelnen Tagesordnungspunkten zu entnehmen.

Die Herren Burchartz und Hanten lehnten die Bebauung der Gérten ab, damit die Grunflache erhalten
bleibt. Eine stralBenbegleitende Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus wird zugestimmt.

Herr Joseph, Herr Buchner, Frau Vogel und Frau Buschmann sowie Herr Knak stimmten dem
stadtebaulichen Entwurf zu und zeigten sich erfreut Gber den erreichten Kompromiss.

Herr Buchner machte deutlich, dass im Bebauungsplan die Errichtung von 6ffentlich geférdertem
Wohnraum zu fordern sei. Die Zustimmung der SPD-Fraktion zu einem Satzungsbeschluss erfolge
nur, wenn diese Forderung erflillt werde.

Auch Frau Vogel forderte die Errichtung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum und kindigte einen
entsprechenden Antrag an.

Herr Joseph und Frau Buschmann lehnten 6ffentlich geférderten Wohnraum in diesem Bereich ab.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschlie3t, das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des
vorgestellten stadtebaulichen Entwurfes ,Kompromissvorschlag® (Mehrfamilienhaus und
Hinterlandbebauung; vom 18.05.2017) fortzufuhren.

Abstimmungsergebnis:

Mehrheitlich beschlossen mit

13 Ja-Stimmen
2 Nein-Stimmen (Fraktion Birgeraktion, Fraktion Allianz fur Hilden)
2 Enthaltungen (Fraktion Biindnis 90/Die Griinen)




Begrindung
Entwurf

Bebauungsplan Nr. 263

fur den Bereich

,SchitzenstralRe 41 bis 43"

Stand: 19.10.2017
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Teil A - Begrindung

1. Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sudlich der Hildener Innenstadt und sudlich der S-Bahn-Trasse. Es ist
allseitig von Wohnbebauung sowie im Westen von der Schiitzenstralle umgeben. Im Norden
begrenzt die Nordgrenze des Flurstiickes 1625, im Osten die Ostgrenze der Flurstiicke 1625
und 727, im Suden die Sudgrenze des Flurstlicks 729 sowie im Westen die Schiitzenstral3e
und eine um rund 30 m nach Osten versetzte fiktive Linie unmittelbar hinter dem
Wohngebaude SchiitzenstralRe 41a den Geltungsbereich. Das Plangebiet umfasst in Ganze
die Flurstucke 726, 727 und 729 sowie zum Teil das Flurstiick 1625 in Flur 58 der Gemarkung
Hilden.

Der Baublock, in dem sich das Plangebiet befindet, wird im Norden vom Albert-Schweitzer-
Weg, im Osten von der Richrather Stral3e, im Stden von der Uhlandstrale sowie im Westen
von der SchiitzenstraRe umschlossen.

Die GroRe des Plangebietes betragt rd. 3.080 m?2.

2. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist auf dem Flurstiick 726 und 727 derzeit mit dem stral3enseitig liegenden
Wohngebdude Schitzenstrale 43 sowie einigen Nebenanlagen bebaut. Dabei ragt das
Bestandsgebaude SchitzenstralRe 43 auf den Blrgersteig und somit in den StraRenraum der
SchitzenstralBe hinein. Der Grofteil des rickwartigen Grundstiicks wird als Garten genutzt;
ebenso etwa halftig der stral3enseitige Grundsticksteil. Die Wohngebaude SchitzenstralRe 41
und 41a liegen aulRerhalb des Plangebiets im Flurstiick 1625; ein weiteres dazugehdriges
Wohnhaus sowie Nebengebaude (wie etwa Garagen oder Schuppen) und der Garten liegen
innerhalb des Plangebiets auf dem von der SchitzenstraRe rickwartigen Teilbereich des
Flurstiicks 1625. Das Flurstiick 729 ist frei von Bebauung; es liegt im Stiden des Plangebietes.

Das Plangebiet ist allseitig von Wohnbebauung umgeben. Es befindet sich im durchmischten
Ubergangsbereich von iiberwiegend mehrgeschossiger Mehrfamilienhausbebauung entlang
der Richrather StraRe zur Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung 6stlich
der Schutzenstraf3e. Die Hauptgebdude der direkten Umgebung, insbesondere entlang der
Schutzenstral3e, weisen tberwiegend eine Zwei- und Dreigeschossigkeit auf. Vereinzelt sind
ein- und viergeschossige Wohngebaude zu finden. Die Schitzenstral3e wird grof3tenteils von
giebelstandigen Gebauden mit geneigten Déachern (Satteldacher) in teils geschlossener
Bauweise flankiert.

FulRlaufig sind zahlreiche Angebote der Nahversorgung und der sozialen sowie sonstigen
Infrastruktur erreichbar; so etwa Einkaufsmdglichkeiten an der Richrather Stral3e, ein
grof3flachiger Kinderspielplatz an der Jahnstral3e, nordwestlich eine Sportanlage, die Wilhelm-
Busch-Grundschule an der KlusenstraRe, der Schulcampus an der PungshausstralRe, die
Grundschule an der SchulstralRe sowie einige kirchliche und soziale Einrichtungen. Im Westen,
etwa 300 m entfernt vom Plangebiet, erstreckt sich der Gewerbepark Sud. Nérdlich des
Plangebietes schliel3t jenseits der Gleisanlagen in knapp 700 m Entfernung die Innenstadt mit
einem vielfaltigen kulturellen Angebot und einem umfangreichen Einkaufsangebot an.
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Das Plangebiet ist gut an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen.
Norddstlich in etwa 300 m Entfernung ist das Plangebiet Uber die S-Bahn-Haltestelle ,Hilden
Sid“ gut an den regionalen Schienenpersonennahverkehr in Richtung Dusseldorf und
Solingen angebunden. Dort ist auch die Bushaltestelle ,Hilden Sid“ der Linie 785; die
Bushaltestelle ,Gewerbepark Sid“ liegt ebenfalls in etwa 300 m Entfernung westlich des
Plangebiets. Weitere Buslinien sind am Lindenplatz etwa 700 m vom Plangebiet entfernt.

Ostlich des Gebietes verlauft in Nord-Siid-Richtung die klassifizierte AusfallstraRe ,Richrather
Straf3e”, Uber welche das Plangebiet an das regionale und Uberregionale StralRenverkehrsnetz
angebunden ist. Die Stadt Hilden besitzt durch die rAumliche Nahe zu den Ballungsrdumen
KdIn und Disseldorf und durch den Anschluss an die Uberregionalen Fernstral3en
(Bundesautobahn A3, A46 und A59) auch als Wohnstandort eine besondere Lagegunst.

Sowohl die vorhandene soziale Infrastruktur, als auch die bestehende Siedlungsstruktur in der
Umgebung des Plangebietes bieten im innerstadtischen Kontext optimale Bedingungen fir
stadtnahes bzw. innerstadtisches und gleichermalen familienorientiertes Wohnen. Die
Wohnsituation mit (Oberwiegend ruhigen Tempo-30-StralBen sowie dem grofRen
Kinderspielplatz an der Jahnstral3e bietet Kindern die Mdglichkeit zum Spielen, Aneignen und
Sozialisieren. Das bestehende institutionalisierte Bildungs- und Freizeitangebot stellt dartiber
hinaus gute Entfaltungsmdglichkeiten fur Kinder dar.

3. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen gemall § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung i.V.m.
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.2014
(GV NRW S. 294) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung. Fur die
Plandarstellung gilt die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

4. Bisheriges Planungsrecht
Regionalplan

Das Plangebiet wird im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) als
auch in dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan Dusseldorf (RPD) als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Bauleitplanung bertcksichtigt somit gemanr § 1 Abs.
4 BauGB die Ziele der Raumordnung.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.
Im Plangebiet selbst sind keine besonders geschitzten Teile von Natur und Landschaft
vorzufinden. Ferner befinden sich auf dem Plangebiet sowie in der direkten Umgebung des
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Plangebietes keine eingetragenen FFH-, Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiete oder
Biotope.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das gesamte Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Die direkte Umgebung wird im FNP ebenfalls als Wohnbauflachen
dargestellt. Es ist somit Teil einer groRen, zusammenhangenden Wohnbauflache. Der
Bebauungsplan kann daher gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Planungen in diesem Bereich
richteten sich bisher, vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263, nach § 34 BauGB.
Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich ebenfalls keine rechtskraftigen
Bebauungsplane, sodass auch hier die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile gemaf § 34 BauGB erfolgt.

5. Verfahren

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Hilden am 31.08.2016 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4b BauGB mit dem
Ziel beschlossen, auf dem Plangebiet eine Wohnbaunutzung zu ermdglichen, die aus einem
Mehrfamilien- und mehreren Einfamilienhdusern besteht. Es soll die Aufstellung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geméafl § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
erfolgen. Die Umstellung des Verfahrens soll parallel im Zuge des Offenlagebeschlusses
erfolgen. Durch die Planung soll eine zuldssige Grundflache festgesetzt werden, die den
Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht. Es werden keine weiteren Bebauungsplane
geandert, erganzt oder aufgestellt, die in einem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen
Zusammenhang zum vorliegenden Bebauungsplan stehen. Im Bebauungsplanverfahren wird
daher gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung
und dem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl werden die Schutzgiter sowie die Belange
des Umweltschutzes gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § la BauGB und die
Verbotstatbestande gemald § 44 BNatSchG im Rahmen einer Artenschutzprifung und der
vorliegenden Begrindung behandelt.

Der Beschluss durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden zur frihzeitigen
Birger- und Tragerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am
31.08.2016. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer
Birgeranhérung am 03.11.2016. Bei der Birgeranhérung wurden insgesamt 3
Entwurfsvarianten vorgestellt und diskutiert. Zur Blrgerbeteiligung wurden von Anwohnern
zwei weitere Entwurfsvarianten vorgelegt. Im Ergebnis der Beteiligung kann festgehalten
werden, dass teils der Bedarf fiir eine zusétzliche wohnbauliche Nachverdichtung in Frage
gestellt wird und dass in diesem Zusammenhang die wohnbauliche Ergdnzung rickwartig der
Bebauung SchitzenstralRe eher weniger dicht und behutsamer erfolgen sollte. Es wurden u.a.
alternative Bebauungen langs der Schitzenstrale und fir den rickwértigen Bereich
vorgeschlagen, es wurden Hinweise zur ErschlieBung und zur Verkehrssituation sowie zur
Parkraumsituation vorgebracht. Weiter wurden Hinweise auf planbedingte Auswirkungen
(Schall und Verschattung) auf die umgebende Bebauung gegeben. Es wurden Hinweise zur
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Okologischen Bedeutung des Plangebietes auch fir Tierarten vorgetragen. Aufgrund der
vorgebrachten Stellungnahmen wurden eine schalltechnische Untersuchung sowie eine
Verschattungsstudie erstellt. Des Weiteren wurde eine artenschutzrechtliche Prifung fur das
Planverfahren erarbeitet.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom 09.11.2016 bis zum 12.12.2016. Gegenstand der friihzeitigen
Beteiligung waren 3 Planvarianten fur das Plangebiet. Aus den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange haben sich keine Notwendigkeiten zur grundlegenden Uberplanung des
Entwurfes ergeben. Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen konnten weitgehend
Berticksichtigung finden. Aufgrund der Stellungnahme der Feuerwehr wurde im
Einfahrtsbereich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgeweitet.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und im Nachgang dazu wurde im
weiteren Verfahrensablauf deutlich, dass etliche Anlieger gegentber der Planung in der
vorgestellten Form ablehnten. Aufgrund der konfliktbehafteten Situation beauftragte der
Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, auf Basis der
in der Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante einen Kompromiss mit den Anliegern zu
suchen. Das Anliegergesprach fand am 29.03.2017 statt und es wurde der dem vorliegenden
Bebauungsplan zugrunde gelegte stadtebauliche Entwurf als ,Kompromissvorschlag®
erarbeitet. Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 21.06.2017 mehrheitlich
die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage dieses Kompromissvorschlages
beschlossen.

6. Ziel und Zweck der Planung

GroRraumige Flachenreserven fur den Wohnungsbau sind in der Stadt Hilden weitgehend
erschopft. Da die Wohnraumnachfrage in der Stadt weiterhin hoch ist, bleibt die
Nachverdichtung und Innenentwicklung — auch beziglich kleinteiliger Flachen und Baulticken
— unerlasslich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, die tiefen rickwartigen
Gartenflachen der Bestandsbebauung der Schitzenstrae im Sinne der Innenentwicklung
nachzuverdichten und einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Die stralBenseitige,
eingeschossige Bestandsbebauung der SchitzenstralRe 43 sowie die Nebenanlagen sollen
zurtickgebaut werden. Ein stralenbegleitendes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus nutzt die
derzeit minderbebaute Licke an der Schiitzenstral3e und im hinteren Gartenbereich werden
mehrere Einfamilienhauser entwickelt.

Durch die Bereitstellung von neuem Wohnraum im Plangebiet in innenstadtnaher integrierter
Lage wird sowohl dem offentlichen Interesse Geniige getan, als auch ein klar definiertes
stadtebauliches Ziel formuliert, ndmlich die bauliche Nachverdichtung im Innenbereich anstelle
der Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen im AufRenbereich. Hierbei handelt es
sich um eine bei der Stadt Hilden nicht nur ernsthaft gewollte, sondern auch schon seit langem
regelmafiig umgesetzte Konzeption. Der flachensparende Umgang mit Grund und Boden
durch die Nachverdichtung ist ein im § 1a Abs. 1 BauGB formuliertes 6ffentliches Interesse.

Das Plangebiet ist im innerstadtischen Bereich fir alle Altersgruppen interessant, da kurze
Wegebeziehungen zur Hildener Innenstadt bestehen. Die Nachverdichtung und mit dem
Vorhaben beabsichtigte kleinteilige Innenentwicklung trdgt zu einer weiteren Starkung der
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kompakten Stadtstruktur Hildens bei, welche im strategischen Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Hilden (Stand November 2010) als gute Leitlinie beurteilt wird. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 263 sollen die Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfes umgesetzt
und das Planungsrecht fir die Wohnbebauung an diesem Standort vorbereitet werden.

7. Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet verfolgt das Ziel, eine gute Ausnutzung der
Flachen zu verwirklichen, um die gut erschlossene innerstadtische, kleinteilige Reserveflache
auch im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden effizient zu nutzen. So
sollen in einer angemessenen Dichte fir ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 17 BauNVO
verschiedene Wohnhaustypologien beriicksichtigt werden, die ein breites Spektrum an
potenziellen Bewohnern ansprechen.

Der umliegenden, stralenseitigen Bebauungsstruktur, die (berwiegend zwei- bzw.
dreigeschossige Mehrfamilienhaustypen in geschlossener Bauweise mit Vorzonen aufweist,
wird ein staddtebauliches Pendant angegliedert, wodurch ein zusammenhangendes
Stral3enbild entsteht. Der Bestandsbau SchitzenstraRe 43 wird zurtickgebaut; das Flurstick
726 wird dadurch freigestellt. Die rickwartige Bebauung fugt sich in ihrer Kubatur in die
.Hinterlandbebauung“ der Blockstruktur ein. Diese weist groftenteils untergeordnete
Nebenanlagen, wie Garagen und Schuppen auf, aber vereinzelt auch Hauptgebaude mit
geringfiigiger Gebaudehdhe mit Wohn- oder Gewerbenutzungen (z.B. Schiitzenstral3e 37 oder
Richrather Stral3e 48). Im Hinterland des Plangebiets sind Doppelhduser und Einzelhduser mit
umschlieBenden Gartenbereichen vorgesehen; die ErschlieBung der angedachten
Hinterlandbebauung erfolgt durch einen privaten ErschlieBungsweg in Form einer Stichstral3e.
Die geplanten Gebaude figen sich somit in die funktionelle Struktur des Umfeldes ein und
sollen zu einer Ergédnzung und Starkung der Wohnfunktion des umgebenden Stadtgebietes
beitragen.

Darlber hinaus wird der bauordnungsrechtlich zulassige, bestehende Gebaudeteil des
Wohnhauses ,Schiitzenstralle 41a“ mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen, um den aktiven Bestandschutz auf der einen Seite sowie andererseits die
stadtebauliche Ordnung der an die Vorderbebauung angegliederten Hinterhausbebauung zu
gewabhrleisten. Innerhalb des gesamten Baublockes bildet diese Bauweise mit grenzsténdigen
und an den Vorderbau aneinander gebauten Hinterhdusern eine stadtebauliche Pragung fir
das Ortsbild. Derzeit besteht fur diesen Bereich Planrecht nach § 34 BauGB und damit auch
aktiver Bestandsschutz. Dieser aktive Bestandsschutz wird mit Aufstellung des
Bebauungsplanes fortgefihrt und planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzungen
ermdoglichen es, dass z.B. bei unvorhergesehenem Abgang (z.B. durch Naturgewalt oder
Brand) ein Ersatzbau an gleicher Stelle oder eine Modernisierung (Neubau) im Umfang des
Bestandes errichtet werden kann. Damit tragt der Bebauungsplan mit den getroffenen
Festsetzungen der Eigentumsgarantie gemafl Art. 14 (1) Grundgesetz (GG) sowie des
Verhaltnismafigkeitsgrundsatzes Rechnung und es werden damit die offentlichen und
privaten Belange gemall 8 1 Abs. 7 BauGB beriicksichtigt. Gleichzeitig erfordert das
bestehende Planrecht nach § 34 BauGB die planerische Steuerung auf Ebene des
Bebauungsplanes, da hierdurch ein stadtebaulicher Missstand erwachsen kann. Eine gezielte
stadtebauliche Ordnung dieser Bebauung ,in dritter Reihe" (insbesondere durch das Mal3 der
baulichen Nutzung) wird mit der Einbeziehung in den Bebauungsplan planungsrechtlich
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vorbereitet und damit das stadtebauliche Ziel verfolgt, innerhalb des vorhandenen Baublockes
eine Uberhohte Entwicklung der Hinterhaus-Situation stadtebaulich zu reglementieren.
Dagegen besteht fur den vorderen Hauptbaukorper der SchitzenstraRe 41a (aul3erhalb des
Geltungsbereichs) aufgrund der bereits bauordnungsrechtlich zulassigen Ausschépfung nach
8§ 34 BauGB kein planerisches Erfordernis, auf Ebene des Bebauungsplanes stadtebauliche
Ordnung zu schaffen.

7.1 Planungsvarianten

Neben den drei Entwurfsvarianten, welche Gegenstand der frihzeitigen Beteiligung waren,
wurden bei der Burgeranhdrung zwei weitere Entwirfe von Anwohnern vorgelegt. Unter dem
Begriff ,Bungalow-Siedlung — Barrierefrei, ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behinderten-
gerecht* wurden zwei Varianten vorgestellt, welche parallel zur Schitzenstral3e je ein
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus zuziglich Dach und Garagenhof sowie im rickwartigen
Bereich je eine Bebauung von finf eingeschossigen Bungalows vorsehen. Die beiden
Varianten greifen somit das grundsétzliche stadtebauliche Konzept der durch die Stadt Hilden
vorgestellten Varianten auf. Die beiden Varianten unterscheiden sich bei der Anordnung der
funf Bungalows im rickwartigen Grundstucksteil. Die vorgelegten Planvarianten der Anwohner
bilden eine tragfahige Diskussionsgrundlage, koénnen die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes verbundenen Ziele der Stadt Hilden jedoch nicht in Ganze umsetzen.

Die Stadt Hilden beabsichtigt eine flichensparende Bauweise im Sinne eines schonenden
Umgangs mit der knappen Ressource Boden vorzunehmen. Demnach fiihren die beiden
Birgervarianten zu einer relativ geringen Dichte und geringen Anzahl an Wohneinheiten. Die
Varianten bleiben vor dem Hintergrund der vorhandenen Nachverdichtungspotenziale zuriick.
Auch aus stadtebaulichen Gesichtspunkten wird langs der Schitzenstralle eine hodhere
Bebauung analog der umgebenden Bebauung angestrebt. Zwar greift die Positionierung des
Mehrfamilienhauses schlissig die nordliche Stral3enflucht der Schitzenstrae auf, jedoch
werden bei dem abgewinkelt stehenden Mehrfamilienhaus starkere Bezige zu der
Bebauungsstruktur der Uhlandstrafie erzeugt, was aus Sicht der Stadt Hilden zu begriif3en ist.
Auch besteht aus Sicht der Stadt Hilden das Potenzial, die Bebauung der Einfamilienhduser
in einer zweigeschossigen Bauweise zuzlglich Dach auszubilden. So kann ein Ubergang von
der dreigeschossigen Bebauung der Uhlandstralle Uber das Plangebiet in den
Blockinnenbereich erreicht werden. Die von den Anwohnern vorgelegten Bungalowtypen
wéren in der dargestellten Form teilweise nicht marktgangig realisierungsfahig, da die
Gebaudetiefen der gewinkelten Gebaude teils nur wenige Meter einnehmen. Dieser Punkt
koénnte jedoch unter Berlicksichtigung der geplanten Grundstlicksgréf3en geheilt werden.

Aufgrund der von Seiten der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen zur Belichtungssituation
wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung in Form einer Verschattungsstudie
untersucht und im Nachgang zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung weitere Varianten
erarbeitet. Die Verschattungsstudie wurde sodann unter Berlcksichtigung der erarbeiteten
Varianten fortgeschrieben.

Darlber hinaus regten einzelne Fraktionen des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt
Hilden eine weitere Variante an, die lediglich eine stralRenbegleitende Mehrfamilien-
hausbebauung mit rickwartigem Garagenhof vorsieht; also eine Planung, die bereits gemaf
8§ 34 BauGB realisierbar ware. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen
stadtebaulichen Ziele der Stadt Hilden werden mit dieser Variante nicht berticksichtigt.
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Aufgrund der konfliktbehafteten Situation beauftragte der Stadtentwicklungsausschuss in
seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, auf Basis der in der Sitzung vorgestellten
stadtebaulichen Variante einen Kompromiss mit den Anliegern zu suchen. Das
Anliegergesprach zur Befriedung des konfliktbehafteten Entwurfsprozesses fand am
29.03.2017 statt und es wurde der dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde gelegte
stadtebauliche Entwurf als ,Kompromissvorschlag” erarbeitet. Dieser Kompromissvorschlag
sowie die bis dahin erarbeiteten und von Seiten der Offentlichkeit vorgebrachten
Planungsvarianten wurden dem Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in der Sitzung
am 21.06.2017 zur Diskussion vorgelegt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in dieser
Sitzung mehrheitlich die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des
Kompromissvorschlages beschlossen.

7.2 Stadtebaulicher Entwurf

Die als ,Kompromissvorschlag” beschlossene Entwurfsvariante wurde auf Grundlage des
Anliegergespréchs erarbeitet und bertcksichtigt dabei gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB die von Seiten
der Offentlichkeit und der angrenzenden Nachbarn vorgetragenen Anregungen sowie
gleichsam die stadtebaulichen Ziele der Stadt Hilden.

Die bestehende, eingeschossige Vorderbebauung wird samt den riickwartigen Nebenanlagen
zurlickgebaut. Das geplante Mehrfamilienhaus reagiert somit entsprechend der
Planungsintention der Nachverdichtung in seiner Baustruktur auf die straRenbegleitende,
zwei- bis dreigeschossige, weitgehend geschlossene Umgebung und komplettiert mit der
SchlielRung der derzeit minderbebauten Liicke das stadtebauliche Bild der Schitzenstralie.
Zudem wird mit der Einhaltung der Gebaudeflucht der Strallenraum der Schitzenstralie vom
vorhandenen stral3enseitigen Gebaude befreit. Vorgesehen ist hier ein Mehrfamilienhaus mit
drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss, entsprechend der in der weiteren Umgebung
vorzufindenden modernen Baustruktur. Dabei werden die Traufkanten der umliegenden
Mehrfamilienhduser an der Schitzenstral3e berlicksichtigt. Der Umgebung folgend ist eine
gartnerisch angelegte Vorzone als Eingangsbereich vorgelagert. Das Wohngebaude nimmt
die sudlich angrenzende Bauflucht orthogonal auf und reagiert so auf den leichten
Bogenverlauf der Schitzenstrae und nimmt so die Geb&udestellung der Uhlandstral3e auf.
In den rickwartigen Freianlagen des Mehrgeschossbaues kénnen Wohngarten fir die
Erdgeschossbewohner sowie eine Gemeinschaftsflache fur das Kinderspiel ermoglicht
werden.

Beidseitig des geplanten Privatweges ist eine offene Planbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhausern vorgesehen. Auch hier wird der Bestand bis auf das rickwartige
Nebengebaude des Wohnhauses der SchiitzenstralBe 4la zurlckgebaut. Sudlich des
Erschielungsweges sind vier zweigeschossige Doppelhaushalften sowie ein Einzelhaus mit
Satteldachern und Sidgarten geplant. Nordlich des Privatwegs wird das bestehende
Nebengebaude zur aktiven Bestandssicherung und zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung
erhalten. Im norddstlichen Bereich ist ein abgestaffeltes Doppelhaus mit Pult- bzw. Flachdach
vorgesehen. Dabei ist unter Berticksichtigung der Verschattungssituation auf das nérdliche
Wohnhaus SchitzenstraRe 37 der westliche Gebaudeteil eingeschossig und der 6stliche
zweigeschossig vorgesehen.

Es wird fur das gesamte Plangebiet insgesamt in Anlehnung an den umliegenden Bestand mit
einer Abstaffelung in der Bebauungstypologie eine stadtebauliche Auflockerung zu den
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hinteren Plangebietsgrenzen erzielt. So erhalt die Bebauung sudlich des Privatweges eine
Zweigeschossigkeit, um einen sinnvollen Ubergang zu der dreigeschossigen
Mehrfamilienhausbebauung der UhlandstraRe zu erhalten. Zum 6stlichen Plangebietsrand
wird die Bebauung durch eine Einzelhausstruktur weiter aufgelockert. Fir das Doppelhaus
nordlich des Privatweges ist die Bebauung ein- bzw. zweigeschossig beabsichtigt und so den
baulichen Gegebenheiten ndrdlich des Plangebietes sowie gleichzeitig der Realisierbarkeit
eines marktgadngigen Wohnhauses Rechnung getragen. Damit wird die heterogene
Bebauungstypologie der umliegenden Wohnbebauung aufgegriffen und sinnvoll ergénzt.

In Anordnung, Dachgestalt und Ausformung reagiert die Hinterbebauung so auf die
umgebende Wohnbebauung der UhlandstraBe und der SchitzenstraBe 37. Die
Bebauungsdichte tragt dem Planungsziel der Nachverdichtung sowie des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches Rechnung.
Gleichzeitig reagiert die Planung mit einer abgestaffelten Hohenentwicklung auf die
unmittelbare Umgebung des Plangebietes, sodass die Dreigeschossigkeit der Uhlandstral3e
und die Uberwiegende eingeschossige Bebauung der Hinterlandbebauung aufgegriffen wird.

Das Mehrfamilienhaus greift die vorhandenen Trauf-, First- und Gebéudehthen der
benachbarten Mehrfamilienhduser auf, um die Uberwiegend geschlossene Bebauung der
SchitzenstralRe stadtebaulich zu erganzen. Die Gebaudeabmessungen der Wohnbebauung
im Plangebiet sind entsprechend typischer Tiefen im Wohnungsbau gewahlt, sodass auch hier
die nachhaltige Ausnutzung der Grundstiicke durch die Wahl bewdahrter Grundrisstypologien
gegeben ist.

Das Mehrfamilienhaus wird mit einem Pultdach vorgesehen, um so das Einfligen dieser
Dachform in die stralBenbegleitende Umgebung der Schiitzenstra3e zu erzielen, da in der
weiteren Nachbarschaft bereits moderne Geb&ude mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Déachern realisiert wurden. Die sudlich des Privatweges angedachten Einfamilienhéuser
nehmen mit Sattelddchern die Dachlandschaft der Bestandsbebauung entlang der
Uhlandstral3e auf, wogegen die Bebauung ndrdlich des Privatweges mit Flachdéachern bzw.
Pultdachern die Dachlandschaft der Hinterlandbebauung des Baublockes aufnimmit.

7.3  ErschlieBung
Verkehrliche Erschlie3ung

Das geplante, stral3enseitige Mehrfamilienhaus wird unmittelbar tber die SchitzenstralRe
erschlossen. Die HaupterschlieRung der Einfamilienhauser erfolgt von der Schiitzenstral3e aus
Uber einen privaten ErschlielBungsweg als Stichstral3e mit 4,75 m StraRenraumbreite gemar
RASt 06 fUr den Begegnungsverkehr Pkw-Pkw und berlcksichtigt die Anforderungen fiir die
Zufahrbarkeit fur die Feuerwehr. Hieran schliel3en die privaten, oberirdischen Stellplatze der
rickwartigen Wohnbebauung an.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Feuerwehrbewegungsflachen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit der Feuerwehr der Stadt Hilden
nachzuweisen. Insbesondere fiir die Hinterlandbebauung (WA2 und WA3) ist am Ende der
StichstralR3e eine Flache von 7x12 m im Rahmen der Ausfuihrungsplanung sowie im
Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen (Abb. 1).
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Abb. 1: Konzeptuelle Darstellung der Feuerwehrbewegungsflache am Ende der Stichstralle

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr der rickwartigen Einzel- und Doppelhduser wird gebaudenah in
Einzelgaragen mit vorgelagertem Stellplatz untergebracht. Fur die Planbebauung ndrdlich des
Privatweges werden zusatzlich drei Stellplatze bzw. Carports vorgesehen. Das
Bestandsgebaude der Schitzenstralle 41a erhalt einen zusatzlichen Stellplatz.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Mehrfamilienhauses erfolgt in einer Tiefgarage,
sodass ein stadtebaulich geordnetes Quartiersbild erméglicht wird. Fahrradabstellplatze fir
die Bewohner des Mehrfamilienhauses werden ebenfalls hier untergebracht. Dabei ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die ,Satzung der Stadt Hilden Uber Gestaltung,
GroBe und Anzahl von Abstellplatzen fir Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung)” zu
bertcksichtigen. Die Zufahrt erfolgt direkt Uber die Schitzenstrafle durch eine Rampenanlage.
Mit der Anordnung einer Tiefgarage fur die erforderlichen Stellplatze fir das Mehrfamilienhaus
kénnen zudem oberirdisch wertvolle Flachen erhalten und genutzt werden. So wird oberirdisch
die Tiefgarage von Terrassen der Erdgeschossbewohner und einer Gemeinschaftsgriinflache
mit Kinderspielmdglichkeiten Gberdeckt. Des Weiteren fuhrt die Tiefgarage dazu, dass weniger
Verkehr in den rickwartigen Bereich gelangt und dass mdgliche Stérungen fir das
Wohnumfeld hier reduziert werden kénnen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt
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fur das gesamte Plangebiet somit ganzlich auf den privaten Grundstiicken, sodass ein Zugriff
auf die 6ffentlichen Parkstdnde im offentlichen StralRenraum hierdurch nicht erfolgt.

Im Plangebiet werden dartiber hinaus keine weiteren Stellplatze fir den Besucherverkehr
bereitgestellt, da bereits teilweise Planrecht nach 8 34 BauGB besteht. Im Vergleich zum
bestehenden Planrecht sind Park- oder Stellplatze fur Besucher ausschliel3lich fur die
zusatzlich generierten Wohneinheiten nachzuweisen. Mit der Planung werden daher keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf den bestehenden offentlichen Parkraum erwartet.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die 6ffentlichen Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum
allgemein fur Besucherverkehre vorzuhalten sind. Die durch die Planung induzierten
Stellplatzbedarfe fir die Anwohner werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
unter Berlcksichtigung bauordnungsrechtlicher Vorgaben auf den privaten Grundstiicken
selbst nachgewiesen. Hierflir werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Deckung der
Stellplatzbedarfe getroffen. Es werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
.Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf* der Anlage zu Nr. 51.11 der Verwaltungsvorschrift der
Bauordnung (VV BauO NRW) eingehalten. Die Richtzahlentabelle sieht fir Wohngeb&ude
keine Besucherstellplatze vor. Fir die Stadt Hilden besteht dartber hinaus keine
Stellplatzsatzung, die eine einheitliche Regelung zur Stellplatzanzahl nach MalRgabe des
Gleichbehandlungsgrundsatzes trifft.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uberwiegend durch Erweiterung der
bestehenden Infrastrukturen.

Gemal der Stellungnahme des Tiefbau- und Griinflachenamtes der Stadt Hilden im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ist die ordnungsgemale Ableitung des
anfallenden Schmutz- und Regenwassers durch die in den umliegenden Strafl3en bestehende
Abwasserkanalisation im Trennverfahren grundsatzlich gesichert. Die Schmutzwasser-
beseitigung des gesamten Bebauungsplangebietes kann Uber den vorhandenen Kanal
erfolgen.

Aus hydraulischen Grunden (Uberlastung des vorhandenen Regenwasserkanals) ist eine
Ableitung des Niederschlagswassers nicht maoglich, sodass die in den allgemeinen
Wohngebieten anfallenden Niederschlage im Sinne des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m.
§ 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) zur ortsnahen Versickerung gebracht werden missen.
Fir die Versickerung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine hydrogeologische Untersuchung durch
die Ingenieurgesellschaft Miuller, Hilden (Stand: August 2016) durchgefiihrt und die
grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bestétigt.

Somit sind auf Ebene des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fir die
Abwasserbeseitigung im Sinne des 8 55 WHG i.V.m. § 44 LWG NRW vorbereitet. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
bestehende Kanalnetz zu erwarten.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis
WA 4) im Sinne des 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend der
Planungsintention, im Zuge der Innenentwicklung Wohnbauflachen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen und damit den
Siedlungsdruck abzumildern.

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind auch Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht stdren. Dies
sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke. Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden damit auch
Nutzungen ermdéglicht, die Uber das ,reine” Wohnen hinausgehen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und in
Anlehnung an die im naheren Umfeld vorhandenen, Uberwiegend wohnbaulichen
Nutzungsstrukturen. Ferner erfolgt der Ausschluss dieser Nutzungen, da diese aufgrund des
damit verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens
nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der Gebietstyp
.allgemeines Wohngebiet" bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt. Die weiteren
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO sind weiterhin
Bestandteil des Bebauungsplans, da von diesen Nutzungen keine wesentlichen, negativen
Auswirkungen auf Flachenbedarf, Verkehrssteigerung und Immissionsverhalten zu beflirchten
sind.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe baulicher
Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA4 wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung
gemal § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Die Grundflachenzahl ist im Rahmen der
zulassigen Werte der BauNVO so gewabhlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle und den ortlichen
Verhaltnissen entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ermoéglicht wird.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA4 wird eine ergdnzende Festsetzung zur
Uberschreitung der GRZ fiir an Gebaude angrenzende Terrassen sowie die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen aufgenommen, um eine angemessene Flexibilitat im
Hinblick auf die Gestaltung von Geb&auden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum
sicherzustellen. An Geb&dude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschenden
Auffassung nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der
Hauptanlage. Diese daraus zu schlieende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit
im Plangebiet deutlich ein. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir an
Gebaude angrenzende Terrassen zulassig, sofern die Uberschreitung der zulassigen
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Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschliel3lich der angrenzenden Terrassen
nicht mehr als 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es kann folglich sichergestellt
werden, dass die Uberschreitung durch MalRnahmen ausgeglichen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und sonstige 6ffentliche Belange
nicht entgegen stehen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Grundflache durch die Grundflache von
Tiefgaragen maximal bis zu einer GRZ von 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Satze 2 bis 4 Uberschritten
werden. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen wird aufgenommen,
um die - durch die zielgesetzte Bebauung im WA 1 - bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze realisieren zu kdnnen und gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild im Hinblick auf den ruhenden Verkehr zu gewéhrleisten und die mit der
Anordnung oberirdischer Stellplatze verbundenen negativen, verkehrlichen Auswirkungen zu
vermeiden. Die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genannte Kappungsgrenze zur GRZ von 0,8
wird durch die Festsetzung nicht Uberschritten. Dies ist aus den genannten stadtebaulichen
Grinden zuldssig. Um die Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasser-
neubildung, Retentionsvermdgen) zu gewahrleisten sowie die gartnerische Gestaltung der
Freibereiche oberhalb der Tiefgarage zu steuern, sind Festsetzungen zu griinordnerischen
MaRnahmen sowie zur Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationstragschicht
getroffen (Ziffer 10.1 der Festsetzungen, Kapitel 8.9 der Begrundung). Mit den getroffenen
Festsetzungen werden so die Auswirkungen der Versiegelung im Plangebiet abgemildert.

Eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung ist trotz der héheren baulichen
Ausnutzbarkeit im Zusammenspiel mit den Ubrigen Festsetzungen zum Mald der baulichen
Nutzung gewahrleistet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen grundsatzlich
die Befriedigung der Bediirfnisse des ruhenden Verkehrs. Die Bereitstellung einer
ausreichenden Anzahl privater Stellpléatze wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermoglicht und kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung verwirklicht werden. Eine
ausreichende  Anzahl an privaten Stellplatzen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Dies ist
grundsatzlich mdglich, vor allem aufgrund der Festsetzungen zu Grundflachenzahl, um
Tiefgaragen zu realisieren. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen ist durch die Uberschreitung der
Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Mit der Ausschopfung der gemalR 8 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bzw. durch deren Uberschreitung wird dem
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § la Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen. Es ist planerisches Ziel, eine gute Ausnutzung der Grundstlicke in Bezug
auf die Anzahl der Wohneinheiten zu erméglichen und gleichzeitig die Inanspruchnahme der
Flachen zu reglementieren. Aus diesen vorgenannten stadtebaulichen Grinden ist eine
Uberschreitung der Obergrenze nach Baunutzungsverordnung aus planerischer Sicht sinnvoll
und vertretbar.

Die Stadt Hilden hat sich daflir entschieden, im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Geschossflache oder Geschossflachenzahl (GFZ) nicht festzusetzen.
Diesist gemal} § 16 Abs. 3 BauNVO zulassig. Fir die allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA4
ergibt sich aus den festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit der jeweils
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festgesetzten Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse keine Uberschreitung der
Obergrenze fir die Bestimmung der Geschossflachenzahl gemafl § 17 BauNVO.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des Maf3es der baulichen
Nutzung. Sie soll eine auf das Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung und Gestaltung
gewahrleisten und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Es soll
sichergestellt werden, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild einflgt. Fr
das stral3enseitige Mehrfamilienhaus wird analog zu der umliegenden Bestandsbebauung die
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf maximal drei (Ill) begrenzt. Fur die sudlich des
Privatweges angedachten Einfamilienh&user wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
auf maximal zwei (ll) festgesetzt sowie fir die nordlich des Privatweges anschlieRende
Planbebauung auf ein bzw. zwei Vollgeschosse (I, Il) festgesetzt, um einen dem Bestand
angepassten Ubergang der vorgefundenen Geschossigkeiten der UhlandstraRe sowie der
Schutzenstralle 37 zu ermdglichen. Der ndrdlich des Privatweges vorhandene Gebaudeteil
des Wohnhauses Schitzenstrale 4la wird entspechend seines Bestandes mit einem
Vollgeschoss () festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einfligen der geplanten
Bebauung in den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen, werden
im Bebauungsplan die maximalen Trauf-, First- und Geb&udehthen in Metern uber
Normalhéhennull (m U. NHN) festgesetzt. Die festgesetzten Hohen werden in Abstimmung auf
die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse getroffen und orientieren sich an typische
Einfamilienh&user in Form von Einzel- und Doppelhdusern bzw. Mehrfamilienhduser in Form
von Geschosswohnungsbau und beriicksichtigen in Teilen zusatzlich die Realisierung von
Staffelgeschossen. Zudem werden, entsprechend der Festsetzung zur Anzahl der
Vollgeschosse, die Hohen der umliegenden Bestandsbebauung bertcksichtigt. Der nérdlich
des Privatweges vorhandene Gebaudeteil des Wohnhauses Schitzenstrale 4la wird
entspechend der bestehenden Traufhthen festgesetzt.

Die oberen Bezugspunkte zur Bemessung der Gebaudehéhen sind in den Festsetzungen
eindeutig geregelt. So ist bei Satteldachern der in Metern angegebene obere Bezugspunkt fur
die Firsthéhe (FH) der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen (Oberkante der
Dachhaut am Dachfirst) und die Traufhéhe (TH) die Schnittkante zwischen der AuRenflache
der AuBBenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Fir die Gebaudehdhe (GH) gilt bei
Flachdachern der obere Abschluss der Attika bzw. bei Pultdachern der oberste Schnittpunkt
der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Als Flachdacher werden fir die Hohenfestsetzungen Dachformen mit einer Dachneigung von
0° bis 10° bestimmt. Die derzeitige Rechtsprechung gibt keinen einheitlichen Hinweis zur
Dachneigung von Flachdachern. So wird in Bezug auf die Hohenfestsetzungen im
Bebauungsplan  zur eindeutigen Regelung fir Bauherren, Architekten und
Baugenehmigungsbehorde eine Dachneigung von 0° bis 10° fur Flachdacher definiert.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Uberschreitung der festgesetzten maximal zulassigen First-
und Gebaudehothen durch untergeordnete Bauteile und technische Geb&udeeinrichtungen bis
zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Dies ermdglicht Bauherren eine ausreichende Flexibilitat
im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude auf dem privaten Grundstiick und dient zudem
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der Forderung des Einsatzes regenerativer Energien (Solarenergie). Dabei wird die Flache der
uberschreitenden Dachaufbauten prozentual reglementiert sowie die Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehohe durch Aufzugsiberfahrten im allgemeinen Wohngebiet WA1
nicht zugelassen, um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden. Zudem werden
durch die Reglementierung der Uberschreitungen wesentliche negative Auswirkungen auf die
bestehende und geplante Wohnbevdlkerung durch Verschattungen vermieden.

Die zulassigen Uberschreitungen der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen beschrankt sich
dabei aufgrund der funktionalen Notwendigkeit ausschlieR3lich auf das allgemeine Wohngebiet
WAL, da hier entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes ein Mehrfamilienhaus vorgesehen
ist. Einer Ubersteigerte Hohenentwicklung fur die Einfamilienhauser wird mit den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Rechnung getragen.

8.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache
Bauweise

Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht zum Einen eine
Differenzierung der Wohnformen und zum Anderen eine Einbindung des Baugebietes in die
umgebenden Bebauungsstrukturen vor. Dementsprechend wird in den allgemeinen
Wohngebieten WA1 bis WA3 eine offene Bauweise festgesetzt und durch Baugrenzen
eingeschrankt. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 und WAS sind ausschlief3lich Einzel- oder
Doppelhauser zulassig.

Mit der Mdoglichkeit, im Plangebiet Einzel- oder Doppelhausbebauungen und
Mehrfamilienhduser zu errichten, wird auf die unterschiedlichen Anforderungen verschiedener
Zielgruppen an den Wohnungsmarkt reagiert. Damit reagiert der Bebauungsplan auch auf den
stadtebaulichen Umstand, dass sich das Plangebiet im heterogenen Ubergangsbereich der
dicht bebauten Mehrfamilienhaus-Struktur zwischen Richrather Straf3e und SchiitzenstralRe
zur aufgelockerten Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern im Westen befindet. So sollen
verschiedene Bevdlkerungsschichten angesprochen und eine Durchmischung des
Plangebietes durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes untersttitzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 wird eine abweichende Bauweise zur aktiven
Bestandssicherung und zur stadtebaulichen Ordnung gemaf der stadtebaulichen Konzeption
(siehe Ausfihrungen Kapitel 7) festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend des
bauordnungsrechtlich zuléassigen, vorhandenen Bestandsgebaudes, sodass die Bebauung
geschlossen an den Hauptbaukdrper der Schiitzenstrafl3e 41a anschliel3t und die nach Norden
hin grenzstandige Bebauung aufgegriffen wird. Ergénzt wird die Festsetzung zur
abweichenden Bauweise mit Baulinien (s.u.). Die abweichende Bauweise in Verbindung mit
den weiteren getroffenen Festsetzungen ermoglicht es, dass ein Ersatzbau an gleicher Stelle
oder eine Modernisierung (Neubau) errichtet werden kann. Wesentliche negative
Auswirkungen auf die umliegende Bebauung gehen mit den getroffenen Festsetzungen
aufgrund der im Bestand bereits bauordnungsrechtlich gesicherten Bebauung nicht einher; die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden damit auf
Ebene des Bebauungsplanes bertcksichtigt. Aufgrund der zusammenhangenden Bauweise
der Bestandsbebauung Schiitzenstral3e 41a und der architektonischen Zusammengehdorigkeit
der vorhandenen Gebdaudeteile (innere ErschlieBung, wesentliche Teile der vorhandenen
Wohnnutzung) ist eine offene Bauweise mit Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
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Abstandflachen nicht realisierbar. Aufgrund der vorgenannten stadtebaulichen Grinde werden
im allgemeinen Wohngebiet WA4 Baulinien festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemaf § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO durch
Baulinien und Baugrenzen definiert. Die festgesetzten lberbaubaren Grundsticksflachen
bereiten die Umsetzung des staddtebaulichen Entwurfs planungsrechtlich vor. Bei der
Umsetzung der Planung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ein
Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung der Baukdrper auf den Grundstiicken
gewdéhrt. Gleichzeitig sind die Baufenster so angelegt, dass sie den der Planung
zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf widerspiegeln und eine geordnete stadtebauliche
Struktur vorbereiten.

Die Baufenster sind so angelegt, dass klare stadtebauliche Kanten sowohl an der
SchitzenstralRe als auch im rickwartigen Plangebiet erméglicht werden. Die festgesetzten
Baugrenzen bereiten die Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen
gemdl 8§ 6 Bauordnung (BauO NRW) zu den bestehenden bzw. geplanten
Grundstiicksgrenzen planungsrechtlich vor. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird dagegen
bereits im Bebauungsplan ein groBerer Abstand zur noérdlichen Grundstlicksgrenze
eingehalten, da die Bestandsbebauung Schiitzenstralie 37 eine unterschrittene Abstandflache
vorweist. Somit wird bereits auf Ebene des Bebauungsplanes der Befriedung des
nachbarschaftlichen = Nebeneinanders sowie den  bauplanungsrechtlichen  und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan ermdglicht Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen,
Terrassenuiberdachungen, Sichtschutzwande oder Wintergarten um bis zu 3,0 m. Fiur das
allgemeine Wohngebiet WA3 ist die Uberschreitung auf die siidwestliche Baugrenze (zu den
festgesetzten Stellplatzflachen) beschrankt, um die Einhaltung der erforderlichen
Abstandflachen zu den tibrigen Nachbargrenzen planungsrechtlich vorzubereiten sowie eine
sinnvolle Ausrichtung und Ausgestaltung der erweiterten Wohnnutzung im Ubergangsbereich
von Wohnbebauung und Freibereich zu ermdglichen.

Die Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch untergeordnete Vorbauten,
wie z.B. durch Hauseingange, Balkone oder Erker istim allgemeinen Wohngebiet WAL entlang
der Schitzenstrale um bis zu 1,5 m Tiefe auf in Summe maximal 1/3 der Fassadenbreite
zulassig. Damit wird einem stadtebaulich geordneten StraBenbild der Schitzenstralle
planungsrechtlich Rechnung getragen. Dagegen sind Uberschreitungen der riickwartigen
Fassade im WA1 durch Vorbauten (wie z.B. durch Balkone oder Erker) um bis zu maximal 2,0
m Tiefe allgemein zulassig, um eine gréRtmogliche Flexibilitat in der architektonischen
Ausgestaltung fur Bauherren und Architekten zu ermdglichen. Als hintere Baugrenze gilt dabei
die von der Schitzenstral’e abgewandte, riickwartige Baugrenze (nordéstlich, zum WA2
zugewandt). Als vordere Baugrenze gilt die straR3enseitige Baugrenze (studwestlich, entlang
der Schiitzenstral3e).

Die Festsetzungen zur zulassigen Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
durch untergeordnete Vorbauten und u.a. Terrassen werden getroffen, um insgesamt ein
stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild zu erreichen sowie den Nutzern und Bauherren einen
stadtebaulich vertraglichen Gestaltungsspielraum zu erméglichen.
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Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 werden Baulinien festgesetzt. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption (siehe Kapitel 7) und der zur o.g. abweichenden Bauweise
aufgefuhrten Begrindungen trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur aktiven
Bestandssicherung und zur stadtebaulichen Ordnung des zuldssigen, vorhandenen
Bestandsgebaudes der Schitzenstrale 4la. Die Festsetzung erfolgt entsprechend des
bauordnungsrechtlich zuldssigen, vorhandenen Bestandsgebaudes, sodass die Bebauung
weiterhin geschlossen an den Hauptbaukérper der Schitzenstralle 41a anschliel3t und die
nach Norden hin grenzstandige Bebauung aufgegriffen wird. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Verbindung mit den weiteren getroffenen Festsetzungen erméglichen
es, dass ein Ersatzbau an gleicher Stelle oder eine Modernisierung (Neubau) errichtet werden
kann und so der aktiven Bestandssicherung auf Ebene des Bebauungsplanes Rechnung
getragen wird. Wesentliche negative Auswirkungen auf die umliegende Bebauung gehen mit
der Festsetzung zu den Baulinien aufgrund der im Bestand bereits bauordnungsrechtlich
gesicherten Bebauung nicht einher; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden damit auf Ebene des Bebauungsplanes bertcksichtigt. Aufgrund
der zusammenhangenden Bauweise der Bestandsbebauung Schitzenstrale 41a und der
architektonischen  Zusammengehorigkeit der vorhandenen Gebaudeteile (innere
ErschlieBung, wesentliche Teile der vorhandenen Wohnnutzung) ist eine offene Bauweise mit
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen nicht realisierbar. Aufgrund der
vorgenannten stadtebaulichen Griinde werden im allgemeinen Wohngebiet WA4 Baulinien
festgesetzt.

Durch die Regelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache wird insgesamt zum einen die
stadtebauliche Qualitat im Plangebiet gewahrt, zum anderen auch gleichzeitig ein vertraglicher
Spielraum bei der Ausgestaltung der Grundstiicksflachen ermdglicht.

8.4 Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Mdoglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundstiucksflachen zu realisieren und eine Flexibilitat in der Anordnung des ruhenden
Verkehrs fur Bauherren und Architekten zu gewdhren. So sind in den allgemeinen
Wohngebieten Garagen (Ga), Stellplatze (St) sowie Carports (Cp) innerhalb der
gekennzeichneten Flachen sowie in den uUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Tiefgaragen und deren Zufahrten sind in den mit ,TGa" gekennzeichneten Bereichen im
allgemeinen Wohngebiet WA1 zulassig.

Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr sollen insgesamt ein stadtebaulich attraktives
Quatrtiershild sichern und gleichzeitig nutzerfreundliche Ldésungen im Umgang mit dem
ruhenden Verkehr ermoglichen sowie zur Umsetzung von attraktivem Wohnraum der
Innenentwicklung Rechnung tragen.

Um ein stadtebaulich geordnetes Bild zu erzielen, werden im Bebauungsplan fur die
Mehrfamilienhausbebauung im allgemeinen Wohngebiet WALl die Standorte fir
Mullsammelbehélter sowie von (Uiberdachten und nicht tGberdachten) Fahrradabstellanlagen
zeichnerisch festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohngebiete WA2, WA3 und WAA4 erfolgt keine
standortbestimmende Festsetzung, sodass das Ziel verfolgt werden kann, insbesondere
Anlagen zur privaten Garten- und erweiterten Wohnnutzung in freier Ausgestaltung zu
ermdglichen und um den Bauherren eine Flexibilitat in der Ausgestaltung und Anordnung
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dieser Nebenanlagen zu gestatten. Um dariber hinaus ein stadtebaulich geordnetes
Siedlungsbild zu ermdglichen, werden fiir die Vorgarten entlang des Privatweges
Nebenanlagen als unzulassig festgesetzt. Milleinhausungen und Fahrradabstellanlagen sind
dagegen aufgrund der funktionalen Abhéangigkeiten zur Privatstrae auch in den Vorgarten
zuldssig. Dabei wird der Bereich der Vorgarten eindeutig definiert. Fur die rickwartigen
Gartenbereiche im WA2 sowie allgemein im WA3 und WA4 werden die nach Landesbaurecht
genehmigungsfreien Anlagen allgemein zugelassen, um eine private Garten- und erweiterte
Wohnnutzung in freier Ausgestaltung zu ermdglichen.

8.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Charakter des Wohngebietes zu unterstiitzen, wird festgesetzt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 ausschlie3lich Wohngebaude mit maximal
einer Wohneinheit je Hauseinheit zulassig sind. Entsprechend der allgemeinen
Rechtsprechung gilt als Hauseinheit der durch separate Hauseingange erkennbare
Gebaudeteil; so gilt z.B. bei Doppelhdusern die Doppelhaushélfte als Hauseinheit. Eine
Grundsticksteilung oder das Vorhandensein von Brandwénden ist dabei nicht
ausschlaggebend. Ausnahmsweise wird eine weitere Wohneinheit je Hauseinheit zugelassen,
sofern der bauordnungsrechtlich erforderliche und unabhangig befahrbare Stellplatz auf dem
Grundstiick nachgewiesen wird. Dadurch, dass maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind,
kann bei Einfamilienhausern auch z.B. eine Einliegerwohnung erméglicht werden. Gleichzeitig
wird so die maximal mdgliche Anzahl der Wohnungen im Plangebiet reglementiert und es kann
mit der einschrankenden Koppelung an den nachzuweisenden Stellplatz sichergestellt
werden, dass der erforderliche Stellplatzbedarf auf den privaten Grundstlicken untergebracht
werden kann.

8.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung (ASP, Stufe 1)
erstellt. Um Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes auszuschlieBen, werden in der Artenschutzprifung
Vermeidungsmafinahmen bestimmt. So sind fur die Ausleuchtung von Wege- und
Stellplatzflichen LED-Leuchten zu verwenden, da diese wenig attraktiv auf Insekten wirken.
Hierdurch werden weniger Insekten und somit weniger Fledermause in den Verkehrsraum
gelockt, und das Kollissionsrisiko reduziert. Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB geftrdert und
damit der Belang des Klimaschutzes gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB auf Ebene der
Bauleitplanung bertcksichtigt. Die weiteren Vermeidungsmalnahmen, die in der
Artenschutzprifung vorgeschrieben werden, sind als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen, da die Bauzeitenbeschrankung als organisatorische Mal3hahme einzustufen
ist.

Es wird im Bebauungsplan die Festsetzung zur versickerungsfahigen Pflasterung der mit
,GFL" gekennzeichneten Flachen aus dkologischen und hydrologischen Griinden getroffen.
Damit wird eine zusatzliche Oberflachenversiegelung des Plangebietes - unter
Berticksichtigung der zu gewahrleistenden ErschlieRung — vermieden und diese stadtebaulich
gesteuert sowie Auswirkungen durch Versiegelungen auf den Boden-Wasser-Haushalt

(Retentionsvermdgen, Grundwasserneubildung) im Plangebiet abgemildert. Ziel der
Seite 19 von 31



Festsetzung ist es zusatzlich, die aus 0.g. Grinden getroffene Versickerungsfahigkeit des
Privatweges auch auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich zu sichern und
so nicht-versickerungsfahige Belage und Nachversiegelungen auszuschlieRen. Um Bauherren
und Planern im Baugenehmigungsverfahren eine stadtebaulich vertretbare Flexibilitéat zu
geben, wird die versickerungsfahige Decke nicht weiter bestimmt, sodass auch im Hinblick auf
die bauordnungsrechtlich erforderliche Feuerwehrzufahrt ein geeignetes Material / Aufbau
gewahlt werden kann. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone, sodass
mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser vorbereitet werden. Die Versickerungsfahigkeit der Béden wurde im
Rahmend es Bebauungsplanverfahrens bestéatigt.

8.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Von der SchitzenstraRe aus erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption die
ErschlieBung der rickwartigen Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet WA2, WA3 und
WAA4 lber einen Privatweg in Form einer Stichstral3e. Dieser wird als Flache mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager festgesetzt, sodass die verkehrliche und technische ErschlieBung der
Hinterlandbebauung planungsrechtlich vorbereitet ist. Der erforderliche Querschnitt wird
gemadl den ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen“ (RASt 06) von der
Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) mit 4,75 m fir den
Begegnungsfall Pkw-Pkw festgesetzt. Gegentiber den Bereichen der Pkw-Aufstellflachen
(St/Cp/Ga) wird gemal RASt 06 eine Aufweitung in der GFL-Flache auf 6,0 m vorgesehen,
um das ordnungsgemale Ein- und Ausfahren zu ermdglichen.

8.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Daher wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur sachgemdafRen Beurteilung mdglicher
Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro TAC — Technische
Akustik durchgefihrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden dabei ermittelt und bewertet. Insbesondere
wurde dabei der 6ffentliche Verkehrslarm aus StraRenverkehr und Schienenverkehr als
mafgebliche Larmquelle fur die Larmeinwirkungen sowie die mit der Planung verbundenen
Pkw-Gerausche als mal3gebliche Larmquelle fur die planbedingten Larmauswirkungen
untersucht.

Die schalltechnisch untersuchten Pkw-Gerdusche der Planbebauung zeigen im Ergebnis,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 an
den nachstgelegenen Immissionsorten der benachbarten Bestandsbebauung tags wie nachts
unterschritten sind und damit von der Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die Umgebung aus Pkw-L&rm verursacht werden. Diesbezugliche
Vorkehrungen zum Larmschutz sind daher nicht erforderlich.

Fur die Betrachtung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aus dem offentlichen Stral3en-
und Schienenverkehrslarm wurden die umliegenden Straf3en (Schitzenstral3e, Uhlandstralle,
Jahnstraf3e) und die rund 1,6 km 6stlich gelegene Bundesautobahn A 3 sowie die rund 550 m
westlich gelegene Schienenstrecke 2324 der Deutschen Bahn und die nérdlich verlaufende S-
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Bahnstrecke 2671 bertcksichtigt. Aktive MalRnahmen (z.B. Larmschutzwand) kodnnen
aufgrund der Distanz zur Schallquelle (Schienenstrecke und Autobahn) aus schalltechnischer
Sicht sowie aufgrund des Einschnittes in das Ortshild aus stadtebaulicher Sicht nicht im
Plangebiet realisiert werden, sodass gegeniber dem Verkehrslarm passive
Schallschutzmafinahmen in Betracht kommen.

Es wird im Schallgutachten empfohlen, Schlafrdume und andere schutzbedurftige Nutzungen
vorzugsweise an der von der Larmquelle abgewandten Seite auszurichten. Sofern dies nicht
mdglich ist, sind fir Schlafraume und andere schutzbediirftige Nutzungen im Nachtzeitraum
passive Schallschutzmal3Bnahmen (z.B. schallgedammte, fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen gemafl VDI 2719 oder teilverglaste Vorbauten) vorzusehen. Der
Bebauungsplan setzt Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 fest. Innerhalb der
Larmpegelbereiche 11l und IV sind bauliche und sonstige Vorkehrungen zu treffen, sodass die
aufRen abschlieienden Bauteile von AufenthaltsrAumen den Anforderungen der DIN 4109
geniigen.

Von den im Bebauungsplan getroffenen SchallschutzmaRnahmen sind abweichende
Ausfihrungen zulassig, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eienen
staatlich anerkannten Sachverstandigen fiir Schallschutz gemar § 85 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4
Landesbauordnung (BauO NRW) nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nhahmen
ausreichend sind. Somit konnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere geeignete
MaRnahmen zum Schallschutz ergriffen werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind MalRBhahmen zum Immissionsschutz als
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzungen
tragen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie den in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit Rechnung.

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den griinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die gartnerische
und durchgrinte Anlegung der AuRenanlagen des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet,
sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der Forderung des Klimaschutzes gemali
Baugesetzbuch Rechnung getragen werden kann. Hierdurch kann auch ein moglicher
Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung abgemildert werden. Durch die
Festsetzungen wird angemessen auf die mit Wohngarten aufgelockerte Umgebung reagiert
und gleichsam den Bedirfnissen der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung
getragen. So setzt der Bebauungsplan als ortliche Bauvorschrift fest, dass die nicht
versiegelten und nicht Uberbauberen Grundsticksflachen géartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind.

Dartiber hinaus setzt der Bebauungsplan im norddstlichen Bereich des allgemeinen
Wohngebietes WA3 gegenuber der Bestandsbebauung der Schitzenstrale 37 ein
Pflanzgebot mit standortgerechten Gehodlzen mit mindestens 50 m Wuchshdhe als
Sichtschutz fest, um die privaten und 6ffentlichen Belange der angrenzenden Anlieger gemaf
8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen und die nachbarschaftliche Befriedung zu gewahrleisten.

Dabei lasst der Bebauungsplan in Verbindung mit der Pflanzliste auch eine Mischpflanzung
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aus Strauchern fur den Bereich bis zu 2,0 m sowie aus schmalkronigen Laubb&aumen fir den
Bereich Giber 2,0 m zu, sodass ein adaquater Blickschutz zur nérdlichen Nachbargrenze erzielt
werden kann. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Zuge der Anhérung der
Nachbarschaft das in Rede stehende Anpflanzgebot angeregt. Um Uber den Bebauungsplan
hinaus auch weitere (z.B. niedrigere) Einfriedungen ermdglichen zu kénnen, wird eine
Offnungsklausel aufgenommen, sodass die betroffenen Nachbarn auch vom Bebauungsplan
abweichende Vereinbarungen im Sinne des Nachbarrechtsgesetzes treffen konnen.

Hinsichtlich der Pflanzliste (siehe textliche Hinweise) werden mit den genannten Gehdlzarten
Vorgaben getroffen, welche die Anforderungen des Pflanzgebotes zur Wuchshohe erfiillen
und ein einheitliches Quartiersbild erméglichen. Gleichzeitig wird mit der getroffenen
Pflanzliste eine Auswabhl fir Bauherren und Planer ermdglicht, um im stadtebaulichen Rahmen
eine Flexibilitat in der Ausgestaltung der grinordnerischen MaRnahmen zu ermdglichen.

Um die Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasserneubildung, Retentions-
vermoégen) zu gewahrleisten sowie die gartnerische Gestaltung der Freibereiche oberhalb der
Tiefgarage im WAL mit einer Mischvegetation (intensive Begriinung) zu ermdglichen, ist die
Tiefgarage in Bereichen von Baumpflanzungen mit einer mindestens 80 cm maéachtigen
Vegetationstragschicht gemaR der FLL-Richtlinien fachgerecht zu tiberdecken. In den Ubrigen
Bereichen ist eine Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 35 cm méachtigen
Vegetationstragschicht vorgesehen, um eine Bepflanzung mit Bodendeckern oder Rasen,
Geholzen, Strauchern oder Stauden zu ermdglichen. Um die bautechnische Umsetzbarkeit
der weiteren Funktionen der Freibereiche zu ermdglichen, sind die Flachen von z.B.
Terrassen, Platz- und Wegestrukturen, notwendigen Dachaufbauten (z.B. Luftungsanlagen)
oder sonstigen versiegelten Bereichen (z.B. Fahrradabstellanlagen, Kinderspielflachen etc.)
ist die Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationstragschicht nicht notwendig.
Die Festsetzung zur Tiefgaragendecke hat zum Ziel, die getroffene Festsetzung zur zulassigen
Uberschreitung der Grundflachenzahl (Ziffer 2.4 der Festsetzungen, Kapitel 8.2 der
Begriindung) abzumildern und den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Grundwasser
(Retentionsvermogen, Grundwasserneubildung) Rechnung zu tragen.

In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen nach Ziffer 10.3 sollen auch die
Randbereiche der Tiefgaragendecke mit Hecken bepflanzt werden; diese sind in der
Planzeichnung  zeichnerisch  festgesetzt.  Zur  fuBlaufigen  Erreichbarkeit  der
Gemeinschaftsflache vom Privatweg aus sind Unterbrechungen in der Hecke (z.B. bei den
Fahrradabstellanlagen) zulassig.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen zur intensiven Dachbegriinung
(Mischvegetation, Gestaltung als Wohn- und Gemeinschaftsgarten) und zur Uberdeckung mit
einer Vegetationstragschicht der Tiefgaragendecke einerseits den Schutzgiter Boden,
Wasser und Artenvielfalt Rechnung getragen und andererseits die griinordnerische Gestaltung
der privaten Wohngarten der Erdgeschossbewohner und der Gemeinschaftsgriunflaiche des
Mehrfamilienhauses (mit z.B. einer Kinderspielflache) auf Ebene des Bebauungsplanes
vorbereitet.

Ziel der Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung (Ziffer 10.3 und 10.4) ist es auch, die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes fiir diesen Bereich bauplanungsrechtlich
vorzubereiten und insbesondere mit der zielgefassten Tiefgaragenbegriinung ein
durchgriintes Ortsbhild auch fir die hinteren Bereiche des Plangebietes sowie die intensive

Begriinung und Gestaltung der Wohnbereiche im Freiraum zu ermdglichen. Weitere
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Festsetzungen werden nicht getroffen, um eine stadtebaulich vertretbare Flexibilitat fir
Bauherren, Nutzer und Planer zu erméglichen. Dabei werden auch die AulRenbereiche der
Erdgeschossbewohner als erweiterte Wohnnutzung beriicksichtigt und die Ubergange von
privat sowie gemeinschaftlich genutzten Freiflachen des Mehrfamilienhauses sowie der
benachbarten Einfamilienhauser aufeinander abgestimmt. Zur Verdeutlichung der
stadtebaulichen Planungsintention sind im Folgenden ein Auszug aus dem stadtebaulichen
Entwurf sowie Referenzbilder zur intensiven Tiefgaragenbegriinung dargestellt:
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Abb. 2: Konzeptuelles Gestaltungsbeispiel der intensiven Tiefgaragenbegriinung

Abb. 3-4: Beispielhafte Begriinung der Tiefgaragendecke

8.10 Verkehrsflachen

Das straRenseitige Bestandsgebéude der Schitzenstralie 43 riickt derzeit aus der Bauflucht
der SchitzenstralBe hervor und ragt in den StraRenraum hinein. Mit dem Ruckbau dieses
Bestandsgebaudes wird der Strallenraum (Blrgersteig) der SchitzenstraRe freigemacht,
sodass der Birgersteig in diesem Bereich ergdnzt werden kann. Um dies planungsrechtlich
vorzubereiten, setzt der Bebauungsplan den derzeit Uberbauten Bereich als offentliche
StralRenverkehrsflache fest.
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8.11 Gestalterische Festsetzungen

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortshildes werden gestalterische
Festsetzungen gemalRl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen
Gestaltung angemessene Moglichkeiten verbleiben. Dabei beschrédnken sich die
gestalterischen Bauvorschriften auf die Dachform, Dachneigung sowie die Gebaudegestalt bei
aneinandergrenzenden Doppelhdusern. Des Weiteren werden, abgesehen von technischen
Dachaufbauten, glasierte Dacheindeckungen aus Grinden des Riicksichthahmegebotes im
Hinblick auf Lichtemissionen durch Reflexionen als unzuldssig festgesetzt. Zudem trifft der
Bebauungsplan einheitliche Festsetzungen zu Einfriedungen, um ein einheitliches
Quatrtiersbild zu ermdglichen. Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und der nachbarschaftlichen Befriedung Rechnung zu tragen, sind im
allgemeinen Wohngebiet WA4 auch Mauern bis zu 2,0 m Hohe Uber Achse des Privatweges
zulassig. Damit wird den Anwohnern entlang der Privatstrafle im Bereich der Gebietszufahrt
ein adaquater Sichtschutz ermdglicht, der durch die getroffene Festsetzung zur Eingriinung
stadtebaulich vertretbar ist.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die gartnerische
und durchgriinte Anlegung der AulRenanlagen des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet,
sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der Forderung des Klimaschutzes gemafr
Baugesetzbuch Rechnung getragen werden kann. Hierdurch kann auch ein mdoglicher
Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung abgemildert werden. Durch die
Festsetzungen wird angemessen auf die mit Wohngarten aufgelockerte Umgebung reagiert
und gleichsam den Bedurfnissen der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung
getragen. So setzt der Bebauungsplan als ortliche Bauvorschrift fest, dass die nicht
versiegelten und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind.

8.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit werden in den Bebauungsplan Sichtdreiecke
gemal Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen (FGSV) an den privaten Grundstickszufahrten (Privatweg und
Tiefgaragenzufahrt) gemalR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Ubernommen. So ist der
eingetragene Bereich in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen (wie z.B. bauliche Anlagen, parkende Kraftfahrzeuge oder
sichtbehindernder Bewuchs) freizuhalten. Damit wird die Sicht der Verkehrsteilnehmer
aufeinander, insbesondere auf Kinder, gewahrleistet.

8.13 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moglichst umfassenden
Information fur Bauherren und fir die Bauaufsichtsbehdrde, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefahrenabwehr und den Belangen des
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Artenschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie des Boden- und Wasserschutzes Rechnung
getragen werden.

Hinsichtlich der Pflanzliste werden mit den genannten Pflanzenarten Vorgaben getroffen,
welche die Anforderungen des Pflanzgebotes zur Wuchshohe erfiillen sowie ein einheitliches
und ansprechendes Quartiersbild ermdglichen. Gleichzeitig wird mit der getroffenen Pflanzliste
eine Auswahl fur Bauherren und Planer erméglicht, um im stéadtebaulichen Rahmen eine
Flexibilitat in der Ausgestaltung der grinordnerischen MaRnahmen zu ermdglichen.

Darlber hinaus wird ein Hinweis zur Einsichthahme in auRerstaatliche Regelungen gegeben,
auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, sodass die Gewdahrleistung
der Kenntnisgabe der Inhalte des Bebauungsplanes fur Planbetroffene sichergestellt ist.

9. Umweltauswirkungen

Durch das Planungsrecht, das durch den Bebauungsplan geschaffen wird, werden gemarf
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und BauGB (Baugesetzbuch) Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft vorbereitet. Jedoch sind Teile des Plangebietes bereits heute bebaut,
beziehungsweise durch die angrenzende Bebauung vorgepragt. Das Plangebiet ist durch die
zentrale Lage im Hildener Stiden in Bezug auf die umweltbezogenen Einwirkungen als bereits
vorbelastet einzustufen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben langs der
SchitzenstralR3e werden derzeit nach 8§ 34 BauGB beurteilt, hier werden durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes folglich keine zusétzlichen Eingriffe verursacht. Lediglich fur die
Hinterlandbebauung ist ein zusatzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu
verzeichnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 ,Schitzenstralle 41 bis 43" soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren erfolgen. Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt werden,
die den Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht. Im beschleunigten Verfahren wird geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Angaben zu den verfigbaren umweltbezogenen Informationen in
der Bekanntmachung) abgesehen. Die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwartenden Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft gelten gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
als bereits erfolgt bzw. zulassig. Gleichwohl werden im Folgenden die Schutzgiter gemaf § 2
Abs. 1 UVPG sowie die Belange des Umweltschutzes gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
behandelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine eigenstandige
Artenschutzpriufung durchgefihrt, um das Vorkommen planungsrelevanter Arten zu
untersuchen und um Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG zu bertcksichtigen.

9.1 Schutzgut Mensch

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Daher wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur sachgeméfRen Beurteilung mdoglicher
Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro TAC — Technische
Akustik durchgefuhrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden dabei ermittelt und bewertet.
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Insbesondere wurde dabei der Offentliche Verkehrslarm aus StraRenverkehr und
Schienenverkehr als mal3gebliche Larmquelle fir die La&rmeinwirkungen sowie die mit der
Planung verbundenen Pkw-Gerausche als mafigebliche Larmquelle fur die planbedingten
Larmauswirkungen untersucht.

Die schalltechnisch untersuchten Pkw-Gerdusche der Planbebauung (Stand: September
2017) zeigen im Ergebnis, dass die bei der hilfsweise hinzugezogenen Bewertungsgrundlage
TA-Larm die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005
an den nachstgelegenen Immissionsorten der benachbarten Bestandsbebauung tags wie
nachts unterschritten sind und damit von der Umsetzung des Bebauungsplanes keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umgebung aus Pkw-Larm verursacht werden.

Fur die Betrachtung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aus dem 6ffentlichen StraRen-
und Schienenverkehrslarm wurden die umliegenden Straf3en (Schitzenstral3e, Uhlandstralle,
Jahnstraf3e) und die rund 1,6 km dstlich gelegene Bundesautobahn A 3 sowie die rund 550 m
westlich gelegene Schienenstrecke 2324 der Deutschen Bahn und die nordlich verlaufende S-
Bahnstrecke 2671 bericksichtigt. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind
Mafnahmen zum Immissionsschutz als entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen tragen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung sowie den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit Rechnung.

Zusatzlich zur Larmkartierung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) hat die Stadt Hilden im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahre 2008 eine weiterfiihrende Larmkartierung erstellt, die
Schienenwege, Gemeindestralen, Sport- und Freizeitlarm sowie Gewerbelarm untersucht.
Aus den untersuchten Sportflachen an der Jagerstrale mit unter 40 dB(A) gehen keine
nennenswerten Larmbelastungen auf das Plangebiet ein. Aus dem Gewerbegebiet Sid gehen
laut Larmkartierung am Tag und in der Nacht ebenfalls mit unter 50 dB(A) keine erheblichen
Larmbelastungen auf die geplante Bebauung an der Schitzenstral3e ein. Aufgrund der
Ergebnisse der Larmkartierung 2008 der Stadt Hilden sind somit keine erheblichen
Belastungen aus Sport- und Freizeitlarm sowie Gewerbeldrm auf das Plangebiet und auf die
neue Wohnbevoélkerung zu erwarten.

Zusatzliche erhebliche verkehrliche Mehrbelastungen durch die Planung auf den Verkehr im
Stadtgebiet der Stadt Hilden sind im innerstadtischen Kontext nicht zu erwarten. Ein
erheblicher Anstieg der Luftschadstoffbelastung durch den Mehrverkehr wird demnach
ebenfalls nicht zu verzeichnen sein.

Luftschadstoffe sind im Plangebiet und dessen Umgebung auf den Verkehr zurtickzufiihren
und gehen nicht Uber die im urbanen Kontext tblichen Auswirkungen hinaus und stellen keine
erhebliche Belastung dar. In rund 350 m Entfernung zum Plangebiet liegt westlich, an der
HofstralRe, ein Industriebetrieb zur Vulkanisierung von Natur- bzw. Synthesekautschuken, die
im Rahmen der Gesetze und Vorschriften zur Einhaltung der Grenzwerte verpflichtet sind,
sodass hiervon keine wesentlichen Luftimmissionen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den Verkehr und die Stral3en-
und Gebaudebeleuchtung zuriickzufiihren. Diese gehen nicht Uber die im urbanen Kontext
Ublichen Auswirkungen hinaus und stellen keine erhebliche Belastung dar.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde aufgrund der Anregungen aus der
frihzeitigen Burgerbeteiligung eine Verschattungsstudie erstellt. Anhand der Ergebnisse der
Verschattungsstudie ist bei Umsetzung der Planung nicht mit nennenswerten Verschattungen
fur die Bestandsbebauung als auch die geplante Bebauung zu rechnen. Den Anforderungen
an eine ausreichende Belichtung und Beluftung und diesbezlglich gesunde Wohnverhéltnisse
kann insbesondere durch die Einhaltung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandflachen bereits auf Ebene des Bebauungsplanes Rechnung getragen werden.
Wesentliche negative Auswirkungen auf die Besonnungs- und BelUftungssituation werden mit
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erwartet.

Es sind keine Oberflachengewésser im und in direkter Umgebung zum Plangebiet vorhanden.
Aus den Hochwassergefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW geht hervor, dass das Plangebiet von
Hochwasser nicht betroffen ist.

Das Plangebiet befindet sich gemaf DIN 4149 in der Erdbebenzone 0 (keine Gefahrdung) und
gehort zur Untergrundklasse T (Ubergangsgebiete), sodass hieraus keine Gefahrdungen auf
das Schutzgut Mensch ableitbar sind.

Das Plangebiet wird offentlich nicht fur Freizeit und Erholung erschlossen und weist dartiber
hinaus keine Funktion fir die Erholungsnutzung auf. In fuBlaufiger Erreichbarkeit ist an den
Jahnplatz ein groR3flachiger 6ffentlicher Kinderspielplatz angegliedert. Des Weiteren befinden
sich als Freizeit- und Naherholungsangebote in bis zu 2,0 km Entfernung zum Plangebiet mit
dem Garather Forst und der Ohligser Heide erganzende Freiraumqualitaten. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Erholungsangebotes ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass bei Umsetzung der Planung, mit den getroffenen
Festsetzungen sowie den im Bebauungsplan gegebenen Hinweisen im Plangebiet gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewabhrleistet werden kdnnen
und durch das geplante Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch absehbar sind.

9.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.
Im Plangebiet selbst sowie in direkter Umgebung sind keine besonders geschiitzten Teile von
Natur und Landschaft (wie etwa Natura-2000-Schutzgebiete, FFH-Gebiete, Landschafts- und
Naturschutzgebiete oder Biotope) eingetragen. Ostlich des Plangebiets in etwa 2,0 km
Entfernung befindet sich das Naturschutz- und FFH-Gebiet ,,Ohligser Heide", welches zudem
in Teilbereichen im Biotopkataster als gesetzlich geschitztes Biotop gemaf § 30 BNatSchG
i.V.m. 8 62 Landschaftsgesetz NRW verzeichnet ist. Knapp 1,7 km entfernt liegt sidostlich des
Gebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Kriidersheide und Goétsche* sowie rund 1,3 km
sudwestlich des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Hilden Sid“. Aufgrund der
Entfernung sind mit Umsetzung des Plangebietes die Schutzziele und Schutzzwecke dieser
geschiutzten Landschaftsbestande keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch eine dichte und mehrgeschossige
Wohnbebauung; teilweise sind Einfamilienhauser vorzufinden. Die Flachen des Plangebietes
sind in Teilen bereits heute versiegelt; das Hinterland ist gepragt durch Wohngartennutzungen.
Aufgrund der bestehenden, urbanen Pragung des Plangebietes und deren Umgebung sowie

Seite 27 von 31



der Realnutzung als grof3flachige Wohngarten mit Scherrasen sind bereits heute eventuell
vorhandene Habitate als gestort einzustufen.

Eine Beurteilung der Bestandsbaume im Plangebiet sowie von grenzstandigen und
grenznahen Baumen sowie Gehdlzstrukturen auferhalb des Plangebiets zum
Erhaltungszustand — auch im Hinblick auf die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden — erfolgte
im Rahmen der Artenschutzprifung (ASP). Im sudlichen Bereich besteht eine Baumgruppe
Uberwiegend mit Fichten und kleineren Gehdlzen (Stieleiche, Tanne, Eibe). Eine der Eiben ist
hierbei als satzungsrelevant einzustufen und im Rahmen der Rodungen ist ein entsprechender
Ersatz vorzusehen und dauerhaft zu erhalten. Im Bebauungsplan wurde daher ein
entsprechender Hinweis auf die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden aufgenommen.

Um das Eintreten von  Verbotstatbestanden gemadl 8§ 44  BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) durch den Vollzug des Bebauungsplanes eindeutig zu vermeiden,
wurde eine eigenstandige artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (ASP Stufe | geman
VV-Artenschutz) vorgenommen und dabei geprift, ob  artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande durch die Planung ausgeldst werden. Diesbeziiglich fand im Oktober 2016
eine Ortsbegehung statt. Dabei wurden die abgehenden Gebaude- und Gehdlzbestande auf
Vorkommen von Individuen und Brutsatten untersucht. Zusatzlich wurde auch das
verbleibende Bestandsgebéude im allgemeinen WA4 begutachtet. Aufgrund von gegebenen
Hinweisen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung auf mogliche Vorkommen
planungsrelevanter Arten im Plangebeit wurde eine erganzende Ortsbegehung im April 2017
durchgefiihrt. Die Erkenntnisse aus der Erstbegehung wurden dabei bestatigt:

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer starkeren Versiegelung der Flachen, die
im Bestand eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den Artenschutz aufweisen. Es werden
jedoch Griunflachen in Form von privaten Garten erhalten bzw. neu geschaffen.. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind mit der artenschutzrechtlichen
Potenzialabschétzung als nicht relevant eingestuftt Da im Plangebiet keine
planungsrelevanten Arten nachgewiesen wurden, sind Verbotstatbestdnde gemall § 44
BNatSchG unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen auszuschlieRen. Es werden
Mafnahmen zur Abmilderung der Auswirkungen auf lokale Populationen der vorgefundenen
Allerweltsarten der Avifauna in den Bebauungsplan aufgenommen (LED-Beleuchtung,
hinweisliche Auflagen zu Rodungs- und Abbrucharbeiten). Im Umfeld des Plangebietes
befinden sich zudem Strukturen, die eine Funktion als Ersatz-Brutrevier der im Plangebiet
vorkommenden Arten Ubernehmen kdnnen.

9.3 Schutzgut Boden

In der Bodenkarte des Informationssystems BK 50 des Geologischen Dienstes NRW wird fur
das Plangebiet der Bodentyp ,Typische Braunerde” (L4906 B841) dargestellt. Es handelt sich
hierbei um zum Teil tiefreichend humose Bdden. Der Boden wird als schutzwirdiger
tiefgriindiger Sand- oder Schuttboden mit Biotopentwicklungspotenzial fir Extremstandorte
beschrieben. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass das natlrliche Bodengeflige
durch die vorhandene anthropogene Nutzung des Plangebietes im innerstadtischen Kontext
weitgehend uberformt ist.

Die Versiegelungsrate des Plangebietes ist derzeit fir den urbanen Charakter der Umgebung
als eher gering zu benennen, jedoch ist durch das bestehende Planungsrecht bereits heute

eine hdhere Versiegelung und Bebauung vorbereitet und mdglich. Das Plangebiet sowie die
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umliegenden Bereiche sind im Bestand teilweise bebaut; die Realnutzung der Freiflachen
besteht groRtenteils aus Wohngarten mit Scherrasenflachen oder aus (teil-)versiegelten
Wegeflachen, sodass durch die menschliche Einflussnahme das natirliche Bodengeflige
grof3flachig anthropogen Uberformt ist.

Durch die Planung werden auch in Bereichen, die nicht einer Uberbauung durch Gebaude
oder Verkehrsflachen zugewiesen sind (Garten, Freiflachen), Eingriffe in das Schutzgut Boden
durch Bodenauf- und -abtrag vorbereitet. Somit ist davon auszugehen, dass fir das gesamte
Plangebiet die anstehenden Béden in ihrem Aufbau gestért werden.

Durch die gartnerische Gestaltung der Freibereiche und die getroffenen Festsetzungen zur
Uberdeckung der Tiefgaragendecke konnen diese Flachen allerdings zukiinftig unter anderem
als Vegetationsstandort und Lebensraum fir Bodenlebewesen dem Naturhaushalt dienen.
Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden festzustellen.

Altlasten oder -verdachtsfalle sind nach Bestatigung der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Mettmann nicht bekannt.

9.4  Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine stehenden oder flieBenden Oberflachengewésser. Das
Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebietes. Da der Grof3teil der Flachen
derzeit nicht versiegelt ist, kann das Niederschlagswasser ungestort versickern. Wie bereits
fur das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung zu
Neuversiegelungen, wodurch die lokalen Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes
(Grundwasserneubildung) in diesem Bereich beeintrachtigt werden kénnen. Aufgrund einer
siedlungstypischen Versiegelung und dem damit verbundenen Erhalt von Freiflachen kann
hier allerdings weiterhin eine lokale Versickerung stattfinden, wodurch die grundlegenden
Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes gewahrt bleiben.

9.5 Schutzgut Klima und Luft

Der Untersuchungsraum liegt im atlantisch gepragten Klimaraum mit relativ milden Wintern
und mafRigen Sommern. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 1,5° C im Januar und bei 17,5° C
im Juli. Die mittlere Niederschlagshthe betragt ca. 800 mm.

Das Plangebiet befindet sich bereits im Bestand in einem dicht besiedelten, innerstadtischen
Kontext mit hoher Bebauungs- sowie Versiegelungsstruktur und somit in einer vorbelasteten
Bestandssituation, sodass durch das Planvorhaben sowie durch die geplanten Gebaudehthen
keine nennenswerten klimatischen Auswirkungen auf die 6rtlichen Windregime, die der Kalt-
und Frischluftentstehung dienen, zu erwarten sind.

Im Verhdltnis zwischen altem und neuem Baurecht lassen sich keine nennenswerten
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft feststellen, da es aus Kklimatischen
Gesichtspunkten keine wesentlichen Veranderungen gibt. Dagegen kann durch die
Umsetzung der Planung mit dem Erhalt von Géarten und Grinflachen das Mikroklima positiv
beeinflusst werden. Fur die Frisch- und Kaltluftversorgung Hildens, besonders fur die
umgebenden Siedlungsstrukturen, sind der ,Garather Forst‘, die ,Ohligser Heide", der
Hildener sowie der Dusseldorfer Stadtwald von entscheidender Bedeutung, die durch die
Planung jedoch nicht beeinflusst werden.
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Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer nicht signifikanten Erhoéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Im Verhaltnis zur Bestandssituation im innerstadtischen
Kontext ist eine verkehrsbedingte Schadstoffbelastung als sehr geringfligig einzustufen.

Der Warmeschutz und die Heizanlagen der zu Uberplanenden Gebaudesubstanz entsprechen
nicht den modernen Anforderungen an eine energetisch optimale und nachhaltige
Warmenutzung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht mit den Festsetzungen
die Absicht, nachhaltige und klimaschonende bautechnische MaRhahmen, wie Solarthermie
oder Photovoltaik planungsrechtlich vorzubereiten und zu férdern.

Insgesamt werden durch die Neuplanung keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes erwartet.

9.6  Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Auf dem Plangebiet selbst sind keine schutzwirdigen Kultur- oder Sachgiter bekannt. Es sind
weder Baudenkmaéaler noch konkrete Hinweise auf Bodendenkmaéler vorhanden. Unweit
befindet sich ein Baudenkmal an der Richrather StraRe 44; durch die Planung wird dieses
jedoch nicht beeinflusst. Somit sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachguter zu erwarten.

9.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine dichte und mehrgeschossige Wohnbebauung
gepragt. Mit der Durchfiihrung der Planung wird das eingeschossige, stralBenseitige
Bestandsgebaude zuriick gebaut; an seine Stelle tritt ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
und schlie@t somit die derzeitige Baulicke bzw. Minderbebauung im dberwiegend
geschlossenen Stral3enbild. Im hinteren Gartenbereich sollen mehrere Einfamilienhauser
entstehen, sodass durch die Umsetzung der Planung eine stadtebauliche Nachverdichtung mit
einer wohnbaulichen Nutzung erfolgt. Es entsteht eine einheitliche Straf3enfront, die den
heutigen Grundsétzen der Planung entspricht. Das Vorhaben fligt sich somit unmittelbar in die
nahere Umgebung ein, wodurch keine relevanten, negativen Auswirkungen auf das
Landschafts- bzw. Stadtbild entstehen.

Dartber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum aktiven Betandsschutz der
Teilbebauung ,SchitzenstraRe 41a“, um so die stadtebauliche Ordnung planungsrechtlich zu
steuern.

9.8 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaRRe. Um die verschiedenen Formen der Wechselwirkungen zu ermitteln, werden die
Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verkntpft, wie
die folgende Tabelle zeigt.
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Tiere/ Klima / Land-
Mensch Boden Wasser schafts-
Pflanzen Luft bild
Mensch O (0] (@) O (0]
Tiere/ o o o o o
Pflanzen
Boden (0] O O O (0]
Wasser (6] (0] (0] (6] (0]
Klima/
Luft (0] O (0] (@) (0]
Land-
schafts- (0] O (0] (@) O
bild

O = neutrale / keine erhebliche Auswirkung

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei Umsetzung des
Bebauungsplanes sind derzeit nicht erkennbar. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern bei Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes sind derzeit nicht ersichtlich.

10. Kosten

Der Stadt Hilden entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263
L,Schitzenstralle 41 bis 43" keine zusatzlichen Kosten.

Aufgestellt:

Haan, den 19.10.2017

Dipl.-Ing. Kadir Ozboéliik

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
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| Textliche Festsetzungen:

1.

11

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

Art der baulichen Nutzung
(geméalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 4 BauNVO, § 1 Abs. 10 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WAA4 sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) gemal’ 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malfl3 der baulichen Nutzung
(gemalk 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Die Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen (GH, TH, FH) beziehen sich auf
Meter Gber Normalhéhennull (m G NHN).

Als maximal zulassige Traufh6he (TH max.) gilt die Schnittkante zwischen der AufRen-
flache der AulRenwand und der Oberflache der Dachhaut.

Als maximal zulassige Firsthohe (FH max.) gilt bei Satteldachern der oberste Schnitt-
punkt der gegenlaufigen Dachflachen (oberster Abschluss der Dachhaut).

Als maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) gilt bei Flachdachern (Dacher mit ei-
ner Dachneigung von 0-10°) der héchste Punkt des Daches (oberster Abschluss der
Attika). Bei Pultdachern gilt als GH max. der oberste Schnittpunkt der Au3enflache der
AuRRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Die festgesetzte Grundflache darf in den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3
und WA4 durch die Grundflache der in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
einschliel3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen um bis zu 50 % Uberschritten
werden.

Die festgesetzte Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA1 gemal § 19 Abs.
4 BauNVO durch Tiefgaragen sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die maximal zulassige Gebdudehdhe durch die
dem Dach untergeordneten, notwendigen technischen Anlagen (wie z.B. Schornsteine,
Laftungsrohre, Satellitenschiisseln, Antennen, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie)
um bis zu 2,00 m auf einer Flache von in Summe bis zu 10% der Geschossflache des
darunterliegenden Geschosses uberschritten werden. Die Uberschreitung der maximal
zulassigen Gebaudehohe durch Aufzugsiuberfahrten ist unzulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
(gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 gilt eine abweichende Bauweise. Bauliche Anla-
gen und Gebaude sind dabei entlang der festgesetzten Baulinien zu errichten, also
grenzstandig zu Flurstiick 1324 bzw. geschlossen an die bestehenden Baukorper.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien gemaf 8§
23 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen durfen in den allgemeinen
Wohngebieten WA1, WA2 und WA4 durch z.B. Wintergarten, an Gebaude angrenzen-
de Terrassen, Terrassentberdachungen oder Sichtschutzwénde bis zu einer Tiefe von
max. 3,0 m Uberschritten werden. Fir das allgemeine Wohngebiet WA3 gilt die zulas-
sige Uberschreitung der Baugrenzen durch die 0.g. Anlagen bis zu einer Tiefe von

-1-
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3.3

5.1

5.2

5.3

54

max. 3,0 m lediglich fur die sidwestliche Baugrenze gegentber der mit ,St/Cp*“ ge-
kennzeichneten Flache.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Uberschreitung der vorderen und hinteren
Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten (z.B. Hauseingéange, Balkone, Erker) all-
gemein zulassig. Dabei ist in einem untergeordneten MaRe die Uberschreitung der
vorderen Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten um bis zu maximal 1,50 m Tie-
fe und in der Breite in der Summe auf héchstens 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite zu-
lassig. Die Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch untergeordnete Vorbauten ist
um bis zu maximal 2,00 m Tiefe zulassig. Als vordere Baugrenze gilt dabei die stra-
Renseitige Baugrenze entlang der Schitzenstral3e sowie als hintere Baugrenze die von
der Schitzenstraf3e abgewandte Baugrenze.

Stellplatze, Tiefgaragen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze (St), Carports (Cp), Garagen (Ga) und Tiefgaragen (TGa) sind in den allge-
meinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WA4 nur in den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und den mit ,St*, ,Cp*, ,Ga" bzw. ,TGa" gekennzeichneten Bereichen zu-
lassig.

Nebenanlagen
(geméafR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 65
BauO NRW)

Im allgemeinen Wohngebiet WAL sind Mulleinhausungen und Fahrradabstellanlagen
ausschlieZlich in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den mit ,NA" ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS3 sind in den Vorgartenzonen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind, auch innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Davon ausgenommen sind Milleinhausungen und
Fahrradabstellanlagen. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen erschlieBender Stral3e
(mit ,GFL" gekennzeichneter Privatweg) und Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind in den rlickwartigen Bereichen (die von der er-
schlielBenden Privatstrale abgewandte Grundstiicksflache) die nach Landesrecht bau-
genehmigungsfreien baulichen Anlagen im Sinne des § 65 BauO NRW auch aufR3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAA4 sind, aul3er in den Vorgarten nach
Ziffer 5.2, die nach Landesrecht baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen im Sinne
des § 65 BauO NRW auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein
zulassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WAA4 sind ausschlie3lich Wohnge-
baude mit maximal einer Wohneinheit je Hauseinheit zulassig. Ausnahmsweise ist eine
zweite Wohneinheit zuléassig, wenn ein unabhangig befahrbarer Stellplatz je Wohnein-
heit auf dem jeweiligen privaten Grundstlick nachgewiesen wird.
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9.1

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(geméafr 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WAA4 dirfen Stellflachen und
Wegestrukturen ausschlief3lich mit LED-Leuchtkdrpern ausgeleuchtet werden.

Die mit ,GFL" gekennzeichneten Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
versickerungsfahige Pflasterung) zu errichten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu be-
lasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemalk 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaR Eintrag im Plan sind Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt.
Innerhalb des Plangebietes ergeben sich Anforderungen der Larmpegelbereiche Il
und IV gemaf DIN 4109. Innerhalb der Larmpegelbereiche sind bauliche und sonsti-
ge Vorkehrungen zu treffen.

Alle nach aufRen abschlieBenden Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufiih-
ren, dass sie mindestens die jeweiligen Schalldammmalfie der La&rmpegelbereiche der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8 bis 10, aufweisen.

Aufenthaltsraume in Wohnungen und
vergleichbar schutzbedirftige Nutzun-
gen

Larmpegel- MaRgeblicher
bereich AulRRenlarmpegel

Buroraume und vergleichbar schutzbe-
durftige Nutzungen

LPB dB(A) erf. R'w.res des AuRenbauteils in dB

] 61 bis 65 35 30

\% 66 bis 70 40 35

9.2

10.

10.1

Es kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den unter
Ziffer 9.1 getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen aner-
kannten Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausrei-
chen, um einen entsprechenden Schallschutz gemaf der DIN 4109 zu erzielen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache zur
nordlichen Plangebietsgrenze als Sichtschutz und zur Einfriedung standortgerechte
Geholze gemal Pflanzliste (siehe textlicher Hinweis) mit mindestens 5,0 m Wuchsho-
he in Form einer mindestens einzeiligen Hecke anzupflanzen. Zuldssig ist dartiber hin-
aus eine Mischbepflanzung aus Straduchern und schmalkronigen Laubbaumen. Die An-
pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgehende Pflanzen sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
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10.2 Von den getroffenen Festsetzungen unter Ziffer 10.1 darf abgewichen werden, sofern
die jeweiligen Grundstlickseigentiimer (Nachbarn) im Einvernehmen und im Sinne des
Nachbarrechtsgesetzes NRW (88 32 ff. NachbG NRW) anderslautende Vereinbarun-
gen zum Anpflanzgebot als Einfriedung treffen.

10.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind innerhalb der festgesetzten
Anpflanzflachen standortgerechte, mindestens einzeilige Hecken gemaf Pflanzliste
(siehe textlicher Hinweis) mit einer Hohe bis 1,5 m anzupflanzen. Die Anpflanzungen
sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende
Pflanzen sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

10.4 Tiefgaragen sind, ausgenommen der Flachen von baulichen Anlagen, Wege- und
Platzstrukturen, Terrassen, Kellerschachten, notwendigen technischen Aufbauten (wie
z.B. Luftungsanlagen) oder sonstigen versiegelten Flachen (wie z.B. Kinderspielfla-
chen) mit einer mindestens 35 cm machtigen Vegetationstragschicht (Substratschicht
oder kulturfahiger Boden) zzgl. Drainschicht fachgerecht zu Gberdecken. Bei der An-
pflanzung von Baumen auf der Tiefgaragendecke ist die Starke der Bodensubstrat-
schicht auf mindestens 80 cm (zzgl. Drainschicht) im Bereich der Pflanzungen zu er-
hoéhen.

Die Tiefgaragendecken sind als intensive Dachbegriinung gartnerisch zu gestalten und
mit einer dauerhaften Mischvegetation aus Bodendeckern und/oder Rasen sowie
standortgerechten Strauchern, Staudenpflanzungen, Gehdlzen und / oder Baumen zu
begrinen.

Die fachgerechte Ausfiihrung der intensiven Dachbegriinung hat gemafl den FLL-
Richtlinien, insbesondere der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege
von Dachbegrinungen” (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau zu erfolgen.

Il Gestalterische Festsetzungen
(gemanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §86 BauO)

1.1 Dachformen und Dachneigungen
In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA3 und WAA4 sind ausschlief3lich Flachd&-
cher (FD) bis zu 10° Dachneigung oder Pultdacher (PD) bis zu 25° Dachneigung zu-
lassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind ausschliel3lich Satteldacher (SD) mit ei-
ner Dachneigung von 30 bis 45° zulassig.

1.2 Dacheindeckungen
Die Verwendung glasierter Dachsteine und -pfannen bzw. sonstiger glanzender Dach-
eindeckungen ist nicht zulassig. Von dieser Festsetzung sind technische Aufbauten
(z.B. Solaranlagen, Kaminabdeckungen etc.) nicht betroffen.

1.3 Baukdrpergestaltung
Aneinandergrenzende Doppelhauser und Hausgruppen sind in Dachform, Dachnei-
gung, Dacheindeckung (Material und Farbe) sowie Fassadenmaterial und Fassaden-
farbe einheitlich zu gestalten.

1.4 Einfriedungen
In den privaten Garten der allgemeinen Wohngebiete WAL, WA2, WA3 und WA4 sind
Einfriedungen ausschlief3lich in Form von Hecken mit einer Hohe von maximal 2,0 m
zulassig. Davon ausgenommen ist der Bereich mit dem Anpflanzgebot im WA3. Zaune
in Form von offenen Einfriedungen (z.B. Maschendraht oder Metallgitter) sind aus-
schlieBlich in Verbindung mit Hecken zul&ssig.
Mauern als Einfriedungen sind im Bereich der Vorgarten ausschlieflich bis zu einer
Hohe von maximal 1,0 m tber der Achse der erschlieBenden Stral3e (6ffentlich und
privat) zulassig. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen erschliel3ender Stral3e (mit
,GFL" gekennzeichneter Privatweg bzw. offentliche Verkehrsflache ,Schitzenstralie)

-4 -
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15

und Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Mauern bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der
Achse der mit ,GFL" gekennzeichneten Privatstral3e zulassig, wenn die zur Privatstra-
Re zugewandte Mauerseite mit Kletter- oder Heckenpflanzen eingegrtint ist. Rankhilfen
und Rankgertste sind zur Eingriinung zulassig.

Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WA4 sind die nicht Gberbau-
ten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen gartnerisch zu gestalten, dauerhaft zu
unterhalten und zu pflegen.

[l Nachrichtliche Ubernahmen
(gemaf § 9 Abs. 6 BauGB)

11

Sichtfreihaltung

Die nachrichtlich ibernommenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind gemall RASt 06 in
einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen (wie z.B.
baulichen Anlagen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs) frei-
zuhalten. Baume, Lichtsignalgeber, Lichtmaste u.&. sind innerhalb der Sichtdreiecke
zuldssig. Die Sicht von sowie die Sicht auf Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Kin-
dern, darf nicht beeintrachtigt werden.

IV Textliche Hinweise:

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Unte-
re Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-
22, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn eindeu-
tig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der Geschichte (archaologische Boden-
denkmaler) handelt. Es gentgt vielmehr, dass dem Laien erkennbar ist, dass es sich
um ein Bodendenkmal handeln kdnnte. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst
unverandert zu erhalten. Die Weisungen des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege sind
fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind
Erdarbeiten im gesamten Geltungsbereich mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Sofern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen vorgesehen sind (wie
z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen oder Verbauarbeiten) wird eine zusatzliche Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

Vermeidungsmalnahmen
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen, sind folgende Vermeidungsmafnahmen einzuhalten:
¢ Rodungen von Gehdlzen sind gemaf § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.10. ei-
nes Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.
e Baufeldrdumungen (Abbruch von Gebauden) sind ausschlie3lich im Zeitraum vom
01.10 eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.
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Niederschlagsentwasserung

Die in den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2 und WA3 anfallenden Nieder-
schlagswasser sind im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larmbelastungen

Es wird empfohlen, SchlafrAume und andere schutzbedirftige Nutzungen vorzugswei-
se an der von der Larmqguelle abgewandten Seite auszurichten (architektonische
Selbsthilfe). Ist dies nicht moglich, sind fur Schlafraume und andere schutzbedurftige
Nutzungen im Nachtzeitraum passive Schallschutzmalinahmen (z.B. schallgeddmmte,
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen gemafd VDI 2719 oder teilverglaste Vorbau-
ten) vorzusehen. Es sind ferner die Festsetzungen geman Ziffer 9 zu berticksichtigen.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom
10.11.2010 far innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der Geltungs-
bereiche der Bebauungsplane.

Einsichtnahme in aul3erstaatliche Regelungen

Die auRerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf
die in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, werden in der zurzeit gel-
tenden Fassung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht im Pla-
nungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden, wah-
rend der Offnungszeiten bereitgehalten. Eine Moglichkeit zum Erwerb der DIN-Normen
besteht bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.

Pflanzliste

Schmalkronige Laubbdume (2. Ordnung)

Acer campestre Feldahorn

Acer rubrum ‘Scanlon’ Rot-Ahorn ‘Scanlon’

Sorbus aucuparia ‘Fastigiata’ Pyramiden-Eberesche

Sorbus thuringiaca ‘Fastigiata’ Thiringer Mehlbeere

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine' Saulenhainbuche Frans Fontaine
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Chinesische Wild-Birne, ‘Chanticleer’

Straucher fur freiwachsende Strauchhecken

Cornus mas Kornelkische

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weilddorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Saalweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Stréucher fur Schnitthecken

Acer campestre Feldahorn
Crataegus spec. WeilRdornarten
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Cornus sanguinea Hartriegel
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Es sind fiir das Anfplanzgebot im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zusatzlich folgende
Arten zur Pflanzung von Schnitthecken zuléssiq:

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer
Glanzmispel spec. Photinia

Thuja occidentalis spec. Lebensbaum
Chamaecyparis spec. Scheinzypresse



Bebauungsplan Nr. 263 "SchutzenstraBe"
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